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La difícil realidad inmobiliaria en el país ha dificultado la 
obtención de vivienda propia para el desarrollo familiar, 
debido a los elevados precios de suelo. El cálculo de precios 
de suelo considera diferentes factores que afectan su valor, 
como las características propias del predio, así como la dota-
ción de infraestructuras y equipamientos a los que este predio 
tiene acceso, entre otros factores. La localización de equipa-
mientos de diferente tipo en las ciudades son generadores de 
impacto directo en el precio de suelo, sin embargo, la varia-
ción que puede generar en el mismo no ha sido analizado a 
profundidad.
Considerando esta realidad, se propuso el análisis de equipa-
mientos educativos en la zona urbana de la ciudad de 
Cuenca, lo que permitió establecer la variación de precio 
generado por las instituciones educativas, así como, otros 
aspectos generadores de una mayor influencia en los 
precios, en contraposición con los equipamientos educativos. 
Esto se logró mediante el estudio de las relaciones genera-
das por las instituciones educativas en su entorno inmediato 
y con otros equipamientos pares.
Este análisis centrado en equipamientos de tipo educativo y 
sus resultados permitieron generar una metodología cuya 
aplicación no está limitada a la ciudad, sino que presenta una 
base sólida para continuar con investigaciones similares a 
futuro, siempre considerando las diferentes realidades de 
otros escenarios.
Palabras clave: Equipamiento educativo. Precio del suelo. 
Cuenca. Uso de suelo. Urbano. Ciudad. Renta de suelo. Edu-
cación. 
ABSTRACT
The difficult real estate reality in the country has made it diffi-
cult to obtain a home for family development, due to the high 
land prices. The calculation of land prices considers different 
factors that affect its value, such as the characteristics of the 
property, as well as the provision of infrastructures and equip-
ment to which this property has access to, among other 
factors. The location of different types of facilities in cities are 
generators of direct impact on the land price, however, the 
variation that it can generate in it has not been analyzed in 
depth.
Considering this reality, the analysis of educational facilities in 
the urban area of the city of Cuenca was proposed, which 
allowed establishing the price variation generated by educa-
tional institutions, as well as other aspects that generate a 
greater influence on prices, in contrast with educational facili-
ties. This was achieved by studying the relationships genera-
ted by educational institutions in their immediate environment 
and with other peer facilities.
This analysis focused on educational facilities and its results 
allowed to generate a methodology whose application is not 
limited to the city, but rather present a solid base to continue 
with similar research in the future, always considering the 
different realities of other scenarios.
Keywords: Educative facilities. Land Price. Cuenca. Land 
use. Urban. City. Land rent. Education.
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INTRODUCCIÓN
El suelo al no tener inversión de trabajo en él, no le corresponde 
obtener un precio, no obstante, es un componente ya existente 
con la aptitud de recibir un valor. Pese a no denotar una inver-
sión existe un beneficio monetario para el dueño, a través de la 
capitalización de la renta, dicha renta está basada en las nece-
sidades del mercado, que al final generan ganancia para el 
dueño del sitio mas no al mercado mismo.
Esta renta según el mercado inmobiliario está sujeta a variacio-
nes del entorno, la presencia de factores de influencia como 
servicios básicos, vialidad, equipamientos, ubicación, entre 
otros; que generan mayor o menor influencia. Los equipamien-
tos pueden ser de diferentes índoles con su respectivo dinamis-
mo, en el caso de los equipamientos de tipo educativo la ubica-
ción está sujeta de la solvencia de necesidades de la población, 
sin embargo, las características de cada una de estas como el 
sostenimiento, número de alumnos, pueden significar aspectos 
que convierten al factor del equipamiento educativo en más o 
menos influyente.
 En concordancia, el presente trabajo aborda las siguientes 
hipótesis: ¿El Equipamiento Educativo genera incremento en el 
valor del suelo del área urbana de Cuenca?, ¿Influye el tipo de 
equipamiento educativo, sea este público o privado, en el incre-
mento de los precios de suelo dentro de su radio de influencia? 
Así en esta investigación se pretende resolver las hipótesis 
planteadas y determinar la variación del precio del suelo en 
torno a la influencia de los equipamientos educativas, para 
finalmente definir las lógicas de esta variación y determinar que 
los equipamientos educativos son influyentes.
Esta investigación está estructurada en base a los objetivos 
planteados; se formuló cuatro capítulos en los cuales el 
desarrollo de actividades es de manera secuencial:
- El primer capítulo aborda los antecedentes que definen el 
marco conceptual investigado en torno al equipamiento edu-
cativo, el uso y el precio del suelo. Además, se determina el 
proceso a seguir para establecer la variación del precio del 
suelo generado por la presencia de equipamientos educati-
vos.
- En el segundo se definen las áreas de influencia generadas 
por la localización de actividades y servicios complementa-
rios a los equipamientos educativos y la conformación de 
conglomerados de las instituciones educativas a partir de 
aspectos relevantes que las caracterizan. 
- El tercer capítulo trata la determinación de casos estudio 
según cada conglomerado, para luego realizar un análisis en 
base a los resultados obtenidos de la encuesta ejecutada en 
comercios cuyas actividades y servicios son complementa-
rios a los equipamientos educativos en sus áreas de influen-
cia, en conjunto con los precios de suelo de las áreas urba-
nas de Cuenca; para finalmente establecer la variación 
misma del precio del suelo, en conjunto con las lógicas que 
influyen en dicha variación.
- Finalmente, en el cuarto capítulo se aborda las conclusio-
nes y recomendaciones del estudio efectuado en base a lo 





Analizar a partir de la formulación de una metodología de diag-
nóstico la variación del precio de suelo en relación a la presen-
cia de equipamiento educativo de primer y segundo nivel en el 
área urbana del Cantón Cuenca.
OBJETIVOS ESPECÍFICOS
1. Establecer una base teórica para el equipamiento educativo 
y el precio de suelo.
2. Determinar áreas de influencia en relación a los equipamien-
tos educativos en cuanto a los usos de suelo complementarios.  
3. Establecer la variación en cuanto al precio de suelo que 
genera la localización de estos equipamientos.
4. Concluir con un conjunto de recomendaciones que permitan 





Precio del suelo en el Ecuador
Usos de suelo
Equipamientos educativos
Determinación de metodología para establecer la variación del precio suelo 
 que se genera por la localización de equipamientos educativos.
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CAPÍTULO I: Antecedentes 
1.1 Renta del suelo. 
Samuel Jaramillo, (2003) señala que “El hecho de que la tierra, tanto 
la rural como la urbana, tenga un precio, constituye en sí una 
paradoja”. Esta afirmación proviene de teorías económicas, que 
afirman que el valor de un objeto, equivale al trabajo que se invierte 
en él (Marx, 2008), pero, el suelo no es un elemento que denote un 
trabajo, simplemente es un componente ya existente, sin embargo, 
con la capacidad de adquirir un valor, convertirse en mercancía y 
obtener un precio. La pregunta aquí es ¿cómo obtener el precio de 
ese suelo aparentemente sin valor? 
Partiendo de la idea de que el suelo inicialmente no tiene un valor, 
este se obtiene a través de la capitalización de la renta, lo que se 
traduce en que el terrateniente obtiene beneficio monetario de los 
procesos que utilizan el suelo. Si no se es dueño de la tierra, se 
deberá pagar una renta a quien permite usar el suelo; esta renta 
puede ser obtenida de manera periódica, y representa un ingreso 
constante al terrateniente. Al momento de obtener el precio del suelo, 
esta capacidad de rentabilidad es lo que da valor monetario al 
elemento. La renta en esencia tiene 2 modalidades, el precio del 
suelo y la renta periódica, que pese a ser diferentes, tienen una 
naturaleza similar. (Jaramillo, 2003) 
La renta presenta diferentes condiciones definidas por su naturaleza; 
una de ellas es que la renta es resultado de una operación mercantil, 
no ocurre de manera unilateral por el propietario, sino que su 
funcionamiento se basa en lo que el mercado necesite. Además, la 
renta constituye también un valor comercial, representado por el valor 
de producción más el valor de ganancia que paga la sociedad al 
capitalista. También es un actor principal en la renta el terrateniente, 
quien actúa de manera pasiva, ya que es un ente que solamente 
recibe el valor de renta, pero que no efectúa cambios en el mercado.  
El mercado inmobiliario está en constante cambio, por lo que las 
rentas están sometidas a las alteraciones que pudiera manifestarse 
en el entorno. Es así, que se presentan los diferentes precios de 
anticipación, ya que un terrateniente no venderá sus bienes con la 
renta actual si sabe que un cambio hará que su tierra valga aún más 
en un futuro. Estos cambios no afectarían a un predio en particular, 
sino que puede afectar a un conjunto de ellos. (Jaramillo, 2003). 
1.1.1 La afectación del Estado a la renta del suelo. 
Jaramillo (2003), sostiene que el Estado es un actor fundamental en 
los cambios de precio en el suelo urbano, ya que este ente tiene la 
potestad de cambiar factores que afectan directamente el mercado 
de suelo. Una de las afectaciones producidas por el estado se genera 
por los inmuebles construidos de cualquier tipo y magnitud, así como 
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infraestructuras y equipamientos, ya que estos se transforman en 
hitos que afectan la dinámica no solamente del predio donde se ubica, 
sino de las inmediaciones, lo que se traduce en una afectación del 
costo del suelo. Se puede considerar que estas obras, representan 
una inversión estatal sujeta a una devolución monetaria, por lo que 
se puede considerar que el precio del suelo representa la 
acumulación de valores invertidos en la ciudad. 
Otro factor donde el Estado tiene potestad, y que afecta el costo del 
suelo, es la regulación general del suelo, ya que el Estado actúa como 
ente administrativo y regulador en la organización de ciudad, la cual, 
para cumplir sus objetivos, reglamenta el uso y ocupación del suelo. 
Como ya se mencionó, estos cambios producen la capacidad del 
suelo de soportar diferentes actividades urbanas, generando precios 
de anticipación lo que afecta el precio directo del suelo. (Jaramillo, 
2003) 
1.1.2 Las rentas urbanas 
Jaramillo también afirma que, el suelo en el contexto urbano es un 
mero soporte de las actividades que puedan emplazarse en él, para 
lo cual el suelo es modificado para el desarrollo adecuado de dichas 
actividades. Estas modificaciones convierten el suelo en un “espacio 
urbano”, donde se asientan las edificaciones del terrateniente 
particular. Considerando a las edificaciones como punto de partida, 
las rentas generadas en el suelo por estas edificaciones provienen de 
2 fuentes: en primera, la capacidad de construir un bien en un suelo, 
y el segundo lugar, las actividades que esta infraestructura puede 
soportar. 
- Rentas urbanas primarias 
La construcción de una infraestructura como proceso productivo, es 
denominada “Articulación primaria de la tierra urbana” y produce las 
rentas urbanas primarias. En primer lugar, la renta primaria diferencial 
tipo 1 se define como la producida por la cercanía de los predios a las 
diferentes redes de abastecimiento de servicios básicos, ya que la 
falta de estos en el suelo produce gastos extras que deberán ser 
asumidos por sus propietarios. Continuando con la renta diferencial 
tipo 2, la cual se define como la construcción en altura en ciertas 
ubicaciones preferenciales, lo que genera mayor capacidad de renta 
para el propietario sobre un mismo predio en donde el área construida 
se multiplica verticalmente, aunada a su ubicación privilegiada. Existe 
también la renta absoluta urbana, la cual expresa que el entorno 
urbano compuesto de otras construcciones y actividades, es un 
generador de rentabilidad, ya que este conjunto de elementos 
representa la demanda preexistente que puede ser satisfecha; este 
tipo de renta se define para la totalidad de un contexto 
urbano. (Jaramillo, 2003) 
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- Rentas urbanas secundarias 
Al referirnos a las actividades que pueden darse en un suelo urbano, 
Jaramillo (2003) habla de las rentas urbanas secundarias, las 
cuales se enfocan en el comercio, la vivienda y la industria como usos 
principales, ya que estos usos tienden a concentrarse por zonas, 
generando que la ciudad no sea homogénea en las actividades que 
soporta. La localización de estos usos responde a factores como usos 
complementarios y accesibilidad, pero además el factor social juega 
un papel importante en las lógicas de ubicación de ciertos usos. 
Analizando primeramente la renta diferencial de comercio, es notable 
que, para este tipo de negocios, la ubicación en una ciudad es 
importante, ya que este constituye el foco de consumidores de sus 
comercios, por lo que aquel comerciante que se localice en una zona 
idónea, será capaz de tener mejores ventas. En el caso del uso 
vivienda, es necesario considerar que sus usuarios buscan las 
mejores localizaciones, aunque eso implique un precio más elevado, 
puesto que la vivienda es el núcleo de las actividades familiares y se 
conecta con las actividades complementarias como trabajos, 
recreación, educación entre otros, por lo que su cercanía a estas 
actividades se traduce en reducción de costos para sus propietarios. 
(Jaramillo, 2003) 
El rasgo final a analizar es la renta del monopolio de segregación, el 
cual explica que las sociedades, especialmente en grandes ciudades, 
tienden a agruparse por clases sociales, cada una de ellas ocupando 
su espacio. El impacto de esta segregación es inmenso, ya que, si la 
clase social más alta se ubica en un área determinada, la posibilidad 
de ubicarse en esta zona exclusiva es considerada una muestra de 
solvencia económica, lo que genera sobreprecios en el suelo, siendo 
este uno de los principales factores mencionados como generadores 
de variación de precios en una ciudad.  La última renta a considerar 
es la diferencial de monopolio industrial, caracterizada por la 
utilización de un espacio en una ubicación específica en la ciudad y 
de grandes dimensiones, que no suele generar rentas 
exageradamente elevadas. Sin embargo, la demanda de sitios 
idóneos para estas actividades, generalmente restringidos a zonas 
alejadas de la ciudad suele ser alta, lo que genera rentas más 
elevadas. (Jaramillo, 2003) 
1.2 Precio del suelo en el Ecuador 
Como ya se ha mencionado, el suelo urbano tiene diferentes 
consideraciones que el suelo rural, cuyo valor reside en su capacidad 
de uso para la agricultura, mientras que el urbano se constituye en un 
soporte de actividades que conjugan el “espacio urbano”. Para 
convertirse en un soporte adecuado para las distintas actividades, el 
suelo necesita adecuaciones, lo que se traduce en construcción de 
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elementos que doten de redes de servicios y equipamientos al mismo. 
(Cordero Cueva, 2016) 
Estos elementos provistos al suelo, como el nivel de servicios 
públicos, infraestructura, usos de suelo permitidos, o la topografía, 
sumado a sus características intrínsecas, tales como ubicación en la 
manzana, geometría, tamaño del lote, calidad del suelo o sus 
dimensiones, se describen como factores de valoración del suelo, 
según lo establecido en la Teoría de la valorización de la tierra. Esta 
teoría proviene, históricamente, de la aplicación del modelo de 
precios hedónicos, que constituye una metodología que permite 
obtener el valor capitalizable del suelo en función de sus propiedades. 
(Vimos Gualotuña, 2013) 
Generalmente, la principal aplicación del cálculo del valor del suelo 
es en la definición de los valores catastrales, y en el Ecuador esto no 
es la excepción. Es así que, en el numeral 9 del artículo 264 de la 
Constitución, se dicta que es competencia de los gobiernos 
municipales  “formar y administrar los catastros inmobiliarios urbanos 
y rurales” (Constitución de La República Del Ecuador, 2008). Esta 
competencia se complementa con el Acuerdo Ministerial No.029-16, 
donde se determina la “Norma técnica nacional para el catastro de 
bienes inmuebles urbanos-rurales y avalúo de bienes: Operación y 
cálculo de tarifas por los servicios técnicos de la dirección nacional de 
avalúos y catastros”. Esta normativa responde a la necesidad de 
establecer un instrumento que otorgue lineamientos generales a 
seguir para la determinación de avalúos del suelo, con el objetivo final 
de una adecuada recaudación de tarifas e impuestos. (Acuerdo 
Ministerial: Normas Técnicas Nacionales Para El Catastro de Bienes 
Inmuebles Urbanos - Rurales y Avalúos de Bienes; Operación y 
Cálculo de Tarifas Por Los Servicios Técnicos de La Dirección 
Nacional de Avalúos y Catastros, 2016). 
En dicho documento se constituyen directrices generales, pero no 
una metodología. Sin embargo, la Asociación de Municipalidades 
Ecuatorianas (AME) establece una guía para catastros prediales y 
valor de la propiedad, con la finalidad de “fortalecer la capacidad 
técnica administrativa de los municipios”. Esta metodología considera 
factores de valor del predio, entre los que se encuentran la 
zonificación del área de estudio, presencia de infraestructuras 
básicas, complementarias y servicios municipales y condiciones de 
desarrollo urbano como usos de suelo permitidos, equipamientos 
cercanos, morfología, densidad edificada y regulación urbana. (Vega 
et al., 2017) 
(Vega et al., 2017) recalcan que, pese a las competencias marcadas 
en diferentes marcos jurídicos para el manejo de catastros, la realidad 
muestra falencias e irregularidades en el proceso, ya que no existe 
homogeneidad en la aplicación de instrumentos, hay 
desactualización de información y en algunos casos la falta de 
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disponibilidad de datos. Señala también que la administración de 
catastro no es considerada una prioridad a nivel administrativo 
municipal, aunado a la falta de recursos como inventarios prediales 
georreferenciados e información relacionada a los propietarios de 
predios, lo que profundiza aún más la precaria situación.  
El precio real del suelo, es el costo determinado en una compraventa 
de bienes, y en este es posible determinar los valores que lo 
conforman, empezando por el precio original del predio, sumando los 
valores agregados directa e indirectamente y además la ganancia, 
entendida como en valor justo que el propietario cobra por las 
inversiones realizadas en este suelo. Es en esta ganancia, donde 
comienza a presentarse la posible especulación, donde como se 
mencionó anteriormente, la inversión estatal se privatiza y se cobra 
también como un valor de ganancia para el propietario. Esta ganancia 
no es controlada por el Estado, pese a que “debe garantizar que se 
cumpla la prohibición constitucional de generar prácticas 
especulativas sobre el uso de suelo”. (Cordero Cueva, 2016) 
En el caso Cuenca existe la “Ordenanza de aprobación del plano del 
valor del suelo urbano y rural, de los valores de las tipologías de 
edificaciones, los factores de corrección del valor de la tierra y 
edificaciones y las tarifas”, la cual establece, escuetamente, los 
precios del suelo en la ciudad. (Chuchuca & Chuiza, 2015) 
Los precios obtenidos mediante los criterios técnicos mencionados 
conforman el catastro de cada municipalidad, pero no son los precios 
comerciales reales. Esto se debe a la especulación urbana, la cual 
incluye otros “valores de uso” que aumentan desmedidamente el 
precio del suelo, y que no corresponden a la dotación de servicios, 
equipamientos e infraestructuras. (Cordero Cueva, 2016) 
De acuerdo a entrevistas con corredores de bienes raíces del cantón 
Cuenca, factores como el desarrollo de la parroquia, ubicación del 
vecindario, tamaño y usos permitidos en el predio, facilidad de 
acceder a créditos hipotecarios, falta de normativa para construir en 
el sector rural y una mala regulación del mercado inmobiliario afectan 
directamente la determinación del precio del suelo para su venta, lo 
que resulta en un notorio aumento de precio entre el valor avaluado y 
el precio comercial, en casi la totalidad de parroquias en la provincia.  
(Chuchuca & Chuiza, 2015). 
1.3 Usos de Suelo 
El uso de suelo es el “conjunto genérico de actividades que el 
Instrumento de Planificación Territorial admite o restringe en un área 
predial, para autorizar los destinos de las construcciones o 
instalaciones”. (Modulor, 2020). Puede entenderse también como “la 
manifestación visible en el territorio de determinadas actividades y/o 
formas de ocupación, a partir de las cuales se puede inducir 
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determinadas prácticas y/o formas de apropiación por parte de los 
actores en cada lugar”. (Bozzano et al., 2008). Otros autores se 
refieren también al uso de suelo como “la expresión física de las 
actividades humanas en el territorio, del cual uno de sus elementos 
es la ciudad. Por tanto y desde un enfoque de planificación, la 
asignación de usos de suelo urbanos constituye la distribución de 
estas actividades en el espacio delimitado como “ciudad”, “centro 
poblado”, “asentamiento”, entre otros, en función de ciertos objetivos 
y políticas.”(Pauta, 2019). En el contexto ecuatoriano la LOOTUGS 
define al uso como el destino asignado al suelo y que será definido 
en los correspondientes planes de uso y gestión del suelo en el país 
como parte de la regularización del aprovechamiento urbanístico del 
suelo.(Ley Orgánica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestión Del 
Suelo: Conceptos Basicos, 2018). 
En las definiciones mencionadas, el uso de suelo es el elemento clave 
de la ordenación en todas las instancias, entendido como la expresión 
de las actividades que en el suelo pueden generarse, de conformidad 
con los diferentes instrumentos de planificación. 
El emplazamiento de los usos de suelo en la ciudad implica diversas 
relaciones entre ellos, las cuales definen las siguientes tipologías: 
- Uso principal. Aquel uso específico determinado permitido en 
una zona. 
- Uso complementario. Son usos complementarios aquellos 
necesarios o que ayudan para el desarrollo correcto del uso 
principal. 
- Usos compatibles. Corresponden a usos que no representan 
afectaciones de ningún tipo al correcto desarrollo del uso 
principal o usos complementarios. 
- Usos incompatibles. Estos son los usos cuyos impactos 
negativos en el territorio dificultan la coexistencia con los usos 
principales y complementarios. (Pauta, 2019) 
1.4. Equipamientos educativos 
Se comprenderá a los equipamientos como elementos 
indispensables para el correcto desempeño de la configuración 
social; y la colectividad será quien garantice su cobertura. (Hernández 
Aja, 2000). Son también contribuyentes de la calidad de vida de la 
población, con la capacidad de presentar afectaciones constructivas, 
así como perjudiciales. Manifiestan también que los impactos 
originados por los equipamientos pueden ser por la cobertura 
(nacional, regional, metropolitana o barrial), el sostenimiento (público, 
privado o mixto), la cantidad de usuarios, la frecuencia de uso, los 
horarios, el tipo de usuario, las centralidades por la ubicación de 
equipamientos cercanos, la repercusión medioambiental y el impacto 
en la movilidad. (Franco Calderón & Zabala Corredor, 2012) 
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El equipamiento educativo se compone de la sociedad educativa, los 
procedimientos pedagógicos y el entorno inmediato. Por ello, es 
posible determinar que la infraestructura educativa como obra 
tangible permite satisfacer el objetivo de la planeación física urbana 
que es conformar vínculos en la sociedad, (Talavera Dávila, 2005). 
Se considera que la coexistencia social debe estar alrededor de un 
elemento central que faculte el desarrollo y formación de la 
comunidad, por lo que la edificación educativa representa gran 
influencia para el desarrollo social y urbano (Franco Calderón, 2009). 
Debido a esta coexistencia de carácter social que prestan los 
equipamientos educativos físicamente, debe analizarse la 
distribución en el espacio a través de parámetros como la demanda 
con el fin de encontrar igualdad social. (Garnica Berrocal, 2012). 
En las instituciones públicas, al no ser equipamientos que generen 
recursos de tipo económico, la ubicación deriva de la necesidad de 
solventar exigencias básicas para aquella población que no puede 
acceder a un servicio privado, por lo que su uso es independiente de 
la situación económica de la población, su cultura, etnia, etc. 
(Hernández Aja, 2000). Por el contrario, para la distribución espacial 
de equipamientos educativos privados debe considerarse criterios de 
oferta, demanda, distancias, equidad y accesibilidad; cuantificando 
costos y tiempo de los desplazamientos que los habitantes requieren 
hacer para beneficiarse del servicio; de manera que la eficaz 
distribución genere menor costo de utilización y mayor eficiencia de 
ocupación, es así que, las instituciones privadas presentan notable 
concentración en zonas residenciales a diferencia de las públicas que 
tienen la tendencia a una distribución equitativa (Garnica Berrocal, 
2012), 
Equipamientos educativos en el Ecuador 
En el Ecuador la entidad encargada de regularizar el sistema 
educativo es el Ministerio de Educación, cuyo objetivo es solventar 
necesidades de la ciudadanía, bajo los conceptos de inclusión, 
eficacia y excelencia; “a través del Modelo de Prestación de Servicios 
o Nuevo Modelo de Gestión Educativa (NMGE)”, en el que se plantea 
fortalecer las instituciones para garantizar la suficiencia del servicio y 
su factible accesibilidad. En el país este sistema de educación se 
organiza de manera que el abastecimiento sea localizado, definiendo 
las instituciones educativas por zonas, distritos y circuitos 
(Senplades, 2014). En lo que se refiere a la calidad de formación 
educativa, el Ministerio de Educación del país se basa en la equidad; 
brindando igual oportunidad de acceso a la educación para toda la 
población, con garantía de un aprendizaje básico y persistente hasta 
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Niveles de administración 
Según los artículos 25 al 30 de la Ley Orgánica de Educación 
Intercultural, la autoridad educativa nacional está constituida en 
diferentes niveles de administración, uno centralizado y tres 
desconcentrados: por zonas, distritos y circuitos interculturales y 
bilingües, que se describen a continuación: 
a) Nivel central: El nivel central se encarga de la formulación de 
políticas en recursos económicos, humanos, planes de 
inversión además de coordinar la gestión y administración de 
los niveles desconcentrados. Es importante mencionar que 
como primera autoridad de educación su competencia es 
formar un estado intercultural y plurinacional que garantice la 
educación en congruencia con la cultura y la lengua de los 
diversos pueblos del Ecuador (afro ecuatorianos, montubios y 
pueblos indígenas). 
b) Niveles desconcentrados: el nivel de administración 
desconcentrado asume la gestión y ejecución de las políticas 
emitidas por el nivel central. Está constituido por los 
siguientes: 
̵ Nivel zonal: la organización para la planificación y 
supervisión de servicios se realiza en coordinación entre 
zonas y distritos (metropolitano y de régimen especial). 
Las zonas son definidas en el Plan Nacional de Educación. 
̵ Nivel distrital: se define direcciones distritales que 
permitan coordinar la utilización de recursos para su 
funcionamiento y conservación, así como convenios entre 
suministradores de servicios, con la finalidad de integrar 
los niveles de educación inicial, básica y bachillerato; 
además, es el responsable de controlar que el circuito 
cumpla las necesidades educativas del territorio. Dicha 
actuación es competencia de los cantones o 
circunscripciones especiales según la cantidad de 
instituciones y el número de estudiantes; en ciudades que 
sobrepasan los doscientos mil residentes es factible la 
creación de más de un distrito. 
̵ Circuito: Conformado por unidades educativas públicas, 
privadas y fiscomisionales, cuyo límite espacial se basa en 
diversos criterios (población, etnias, culturas, etc.). En el 
caso de las instituciones públicas existe nexo 
administrativo a una sede, la misma que se encarga de la 
gestión presupuestaria. (Ley Orgánica De Educación 
Intercultural, 2011) 
 
Tipo de educación 
Corresponde a la oferta de educación que ofrece cada institución, 
detallados a continuación: 
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- Regular: Los estudiantes asisten de forma normal y se 
encuentran en la edad adecuada al grado.  
- Especial: Dedicada a alumnos con necesidades especiales 
ligadas a discapacidades.  
- Popular permanente: Para personas con atraso escolar mayor 
a dos años al tiempo respectivo, dirigido a adultos que no han 
cesado los estudios.  
- Formación artística: Puede ser instituto o conservatorio, para 
estudiantes con intereses en música, teatro, danza y artes 
plásticas. (Ministerio de Educación, 2018). 
 
Modalidades de educación 
En los artículos del 38 al 44 de la Ley Orgánica de Educación 
Intercultural, se plantea 2 modalidades de educación: 
a) No escolarizada: La educación está destinada a aquellas 
personas con escolaridad incompleta, los cuales recibirán 
alfabetización y bachillerato; permitiendo su aprendizaje y 
prosperidad a lo largo de la vida. 
b) Educación escolarizada: Educación creciente y de 
acumulación cuyo propósito es alcanzar un título. Los 
currículos, duración y reglamento están especificados por la 
autoridad correspondiente en correlación con el Plan Nacional 
de Educación garantizando aprendizaje y progreso para la 
población a través de los niveles de educación inicial, básico 
y bachillerato, especificados a continuación:  
̵ Nivel inicial: Destinado a niños de entre tres y cinco años 
para el desarrollo de sus capacidades cognitivas, de 
afecto, psicológicas, motrices, comunitarias, entre otros; 
siempre garantizando el respeto de los derechos, de la 
diversidad, así como también del ciclo propio de 
formación.  
̵ Nivel general básico: Es aplicado a niños, niñas y 
adolescentes, mayores a cinco años en los que estimula 
capacidades, aptitudes y destrezas. Crea cooperación con 
la ciudadanía de forma consciente y humanitaria. El nivel 
general básico tiene una duración de diez años de carácter 
obligatorio, a este nivel se articula los estudios de 
bachillerato.  
̵ Nivel bachillerato: De condición obligatoria posterior a la 
culminación del nivel general básico, con durabilidad de 
tres años. Propone una educación genérica e 
interdisciplinaria que permita el desarrollo de planes de 
vida y la integración social; preparando a los estudiantes 
para el futuro laboral, y el ingreso a la educación superior. 
Existen dos opciones: el bachillerato en ciencias destinado 
al estudio del área científica-humana y el bachillerato 
técnico en el que se promueve la producción, y el 
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emprendimiento. Además, se debe mencionar a los 
bachilleratos complementarios los cuales refuerzan los 
conocimientos adquiridos en el bachillerato general 
unificado, puede ser técnico productivo y artístico (Ley 
Orgánica De Educación Intercultural, 2011). 
 
Modalidad de asistencia 
Entendiendo como modalidad a la forma de operación para el 
desarrollo de la educación, el Sistema de Educación presenta las 
siguientes modalidades: 
a) Presencial: Concurrencia regular a la institución durante el 
sistema escolar.  
b) Semipresencial: No es indispensable la asistencia presencial, 
puede efectuarse mediante internet y medios de 
comunicación. Requiere labor autónoma y de seguimiento 
presencial regular. 
c) A distancia: Educación independiente en la que requiere de 
un tutor que brinde orientación no presencial. El programa 
está dirigido a adultos, brindando mayor facilidad para la 




En los artículos 53 al 56 de la Ley Orgánica de Educación Intercultural 
se clasifican las instituciones de acuerdo con el financiamiento, 
siendo estas públicas, fiscomisionales y particulares: 
a) Públicas: Son de tipo fiscal, laica y gratuita, permitiendo el 
libre uso del establecimiento, así como del gozo de los 
servicios brindados. Pueden ser municipales en el que su 
financiamiento es de absoluta gratuidad, de fuerzas armadas 
y policiales, cuyo financiamiento es como el de las 
instituciones fiscomisionales. 
b) Fiscomisionales: Pueden ser de tipo religioso o laico, de 
carácter privado no lucrativo, que garantice educación de 
excelencia. El pago que se realice será regulado y se hará 
cuando el financiamiento sea insuficiente para la adecuada 
operatividad de la institución educativa.  
c) Particulares: Conformadas por sujetos de carácter natural o 
jurídico, de derecho privado para brindar servicio en las 
formas existentes. Pueden ser laicas o religiosas y tienen la 
aprobación para el cobro de pensión y matrícula (Ley 
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Jornada 
Fragmento del día en el que existe interacción entre alumnos y 
profesores en el establecimiento educativo. Existe la jornada 
matutina, vespertina y nocturna ((Ministerio de Educación, 2009). 
1.5 Determinación de metodología para identificar la variación 
del precio del suelo que se genera por la localización de 
equipamientos educativos. 
Como fase inicial, para el propósito de esta investigación se 
denomina como equipamiento educativo de primer nivel o primario a 
las instituciones de nivel general básico, que comprenden desde el 
primer hasta el décimo grado de educación. Así también, los 
equipamientos educativos de segundo nivel o secundarios son 
aquellos que comprenden el nivel bachillerato, que abarca desde el 
primer al tercer nivel de bachillerato. 
Posteriormente, se inventariará todas las instituciones educativas del 
área urbana de la ciudad de Cuenca, y según el Registro 
Administrativo 2018-2019 Inicio del Archivo maestro de instituciones 
educativas AMIE, se determina las características esenciales como el 
sostenimiento, el número de alumnos, área de predio y de 
construcción, nivel de educación, tenencia, jornada de trabajo y su 
ubicación para que sean mapeadas geográficamente. 
Después se definirá el área de influencia que puede generar un 
equipamiento educativo, el cual se trata de aquel ámbito espacial en 
torno al equipamiento educativo, en el que se localizan los usos 
complementarios a la prestación de servicios educativos en donde 
posteriormente se realizará el levantamiento de información. 
Ya definidas las instituciones educativas con todas las variables y su 
área de influencia, se procederá a formar conglomerados, 
conformando grupos de instituciones educativas que responden a 
patrones de agrupación, por la coincidencia de variables de los 
elementos conformantes. De cada conglomerado se determinará un 
caso estudio considerando que sea un elemento central de la lista de 
instituciones educativas de cada conjunto, y la distribución espacial 
en el área de estudio, de manera que el levantamiento de información 
permita cubrir toda el área urbana de la ciudad. De ser necesario se 
escogerá más de un caso de estudio de un mismo conglomerado, con 
la finalidad de abarcar la totalidad de la ciudad. 
En base a las áreas de influencia determinadas por los usos de suelo 
complementarios a la educación, se procede a la aplicación de una 
encuesta en dichos comercios del área influyente ya definida de cada 
caso estudio. La encuesta debe estar enfocada en la influencia que 
generan los equipamientos educativos en los usos de suelo 
complementarios obteniendo resultados de tipo cualitativos, para el 
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posterior análisis de los mismos con las características de los 
conglomerados, lo que permita generar las primeras hipótesis sobre 
la influencia de las instituciones educativas. Mediante una tabla se 
verificará la influencia mencionada de cada conglomerado 
considerando diferentes perspectivas con puntuaciones establecidas 
según el análisis de los resultados, para identificar y definir la 
jerarquía de influencia por cada conglomerado. 
Finalmente, como otra herramienta para el planteamiento de hipótesis 
se identificará espacialmente los precios del suelo por m2 en el área 
de estudio y se determinará el valor según cada conglomerado, 
definiendo a través de una tabla la cantidad de instituciones 
educativas existentes por cada rango de precio, y mediante gráficos 
de regresión lineal simple, analizar en qué rango se encuentra la 
mayoría de instituciones educativas, lo que dará lugar a nuevas 
hipótesis complementarias a las anteriores, permitiendo definir la 
variación del precio del suelo y que aspectos influyen en dicha 
variación. Además, se realiza un análisis con factores externos 
existentes a equipamientos educativos en cada caso estudio, ya que 
la identificación del rango de precio del suelo en el que se encuentre 
cada uno de estos elementos permitirá definir la influencia de 
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CAPÍTULO II: Análisis del área de influencia y conformación de 
conglomerados de los equipamientos educativos 
2.1. Áreas de influencia  
2.1.1. Análisis Espacial y lógicas de emplazamiento de 
actividades y servicios complementarios  
Localización de instituciones educativas 
Las instituciones educativas de la ciudad de Cuenca fueron 
identificadas del Registro Administrativo 2018-2019 del Archivo 
maestro de instituciones educativas AMIE1, del cual se obtuvo un total 
de 142 instituciones que pertenecen a parroquias urbanas de 
Cuenca, con su correspondiente ubicación espacial.  
Las instituciones elegidas son de educación escolarizada, de tipo 
regular; abarcan el nivel general básica y bachillerato, considerando 
que en algunos casos existen combinaciones que incluyen el nivel 
inicial o preescolar, sin embargo, aquellas instituciones que brindan 
solamente este nivel de educación no son consideradas para la 
investigación. Es necesario acotar que, en el listado de instituciones, 
existen equipamientos educativos que en su nombre contiene la 
 
1 Documento obtenido de (Ministerio de Educación, n.d.-a) 
palabra “inicial”, no obstante, no se limita a este nivel de educación, 
ya que incluye el nivel de educación general básica. 
Sus sostenimientos pueden ser fiscal, fiscomisional, particular laico y 
particular religioso, todas de la jurisdicción hispana. Las modalidades 
admitidas son presencial y presencial/semipresencial, bajo las 
jornadas matutina, vespertina, matutina/vespertina o 
matutina/vespertina/nocturna. 
Espacialmente es posible observar una cierta concentración de 
instituciones educativas en la zona central de la ciudad, y mayor 
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Gráfico 2. Análisis Espacial y lógicas de emplazamiento de actividades y servicios complementarios. Elaboración: Propia 
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Usos de suelo 
Usos de suelo relacionados a educación 
No fue posible encontrar referencias que determinen explícitamente 
usos de suelo relacionados al uso educativo, por lo que fue necesaria 
una investigación empírica para determinar usos de suelo que se 
ubiquen cerca de instituciones educativas, y determinar su condición 
de complementarios. 
Así se determinaron como usos complementarios las librerías, 
centros de copiado, papelerías y cabinas de internet, ya que son 
comercios que se ubican estratégicamente en las inmediaciones de 
escuelas y colegios, por su calidad de ofrecer productos y servicios 
relacionados con la educación.2 
Con esta lista de usos de suelo complementarios, se realizó su 





2  Información brindada dentro del marco del proyecto “Aplicación de la 
teoría de la renta de la tierra en la valuación del suelo urbano con fines 
catastrales para la gestión de las municipalidades en el Ecuador”.(Centro 
- Cabinas e internet 
Este tipo de comercios ofertan servicios relacionados a los 
estudiantes, como el alquiler de herramientas electrónicas para el 
desarrollo e impresión de tareas.  
El uso de tipo cabinas e internet es común en la ciudad y existe una 
mayor concentración en el núcleo central de Cuenca. Es posible 
apreciar que en la mayoría de instituciones educativas existe al 
menos un uso correspondiente a cabinas e internet en sus 
inmediaciones y manzanas cercanas considerando un radio de 2 
manzanas de cercanía. Representan el 39.1% de los usos 
identificados. (Ver Gráfico 3). 
- Papelerías 
Son locales que ofertan productos como insumos de oficina, 
materiales didácticos, fotocopias y útiles de estudio; elementos 
enfocados para el desarrollo de actividades y tareas educativas. 
La presencia de papelerías en la ciudad es abundante y está 
distribuida en todo el territorio, mostrando proximidad a las 
de investigacion de la Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la 
Universidad de Cuenca, 2018) 
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instituciones educativas; es el uso complementario mayoritario con el 
43.8% del total. (Ver Gráfico 4). 
- Centros de copiado 
Los centros de copiado ofertan exclusivamente fotocopiado de 
documentos y libros, elementos muy requeridos por los estudiantes 
para la realización de actividades educativas.  
Es notable que los centros de copiado son menos numerosos en 
comparación a los usos ya mencionados, y abarcan una menor área 
de cobertura en la ciudad. Sin embargo, los existentes se localizan 
cerca a las instituciones educativas y conforman el 12.4% del total. 
(Ver Gráfico 5). 
- Librerías 
Este comercio brinda productos necesarios para los estudiantes, 
como lo son los libros, revistas y material didáctico. 
Este es el uso más escaso de los complementarios con apenas el 
4.7% de la totalidad de usos complementarios, y abarca solamente la 
zona del centro histórico y el Medio Ejido, mostrando cercanía a 
instituciones educativas. (Ver Gráfico 6). 
Centralidades 
Con la información base de equipamientos educativos y usos de 
suelo a utilizar ya definida, se procede a realizar el análisis visual 
macro de esta información, para lo cual se agrupa las distintas capas 
de usos de suelo y se compara con la información de instituciones 
educativas.  
Al sobreponer las distintas capas de usos de suelo, es posible 
analizar y reconocer ciertos patrones espaciales en la ciudad, los 
cuales son visualmente identificables en agrupaciones relativamente 
regulares de usos en zonas específicas, en algunos casos a lo largo 
de vías principales o en sectores y barrios de la ciudad.   
Aunque el análisis visual es de gran importancia, también es 
necesario considerar la cantidad de usos de suelo que pueden 
agruparse en dichas zonas, por lo que se interpola la información, en 
este caso con la cantidad de usos por manzana de los distintos usos, 
lo cual permite visualizar zonas con una mayor cantidad de usos de 
suelo agrupados. (Ver Gráfico 7) 
En el caso de equipamientos educativos, existen también sectores 
específicos de la ciudad con un gran número de instituciones 
cercanas entre sí, y que coinciden también con las agrupaciones de 
usos de suelo, lo que evidencia que existe una relación fuerte entre 
la presencia de los establecimientos educativos con la concentración 
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de los usos de suelo complementarios a los equipamientos 
educativos. (Ver Gráfico 8). 
En términos generales, en la ciudad la mayoría de equipamientos 
educativos cuentan con al menos un uso complementario en sus 
inmediaciones, representadas dentro de la misma manzana en un 
radio de aproximadamente 100 metros, siendo apenas el 20% de 
instituciones educativas las que no son consideradas como un 
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Gráfico 3. Ubicación de usos correspondientes a Cabinas e internet en la ciudad de Cuenca. Elaboración: Propia 
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Gráfico 4. Ubicación de usos correspondientes a Papelerías en la ciudad de Cuenca. Elaboración: Propia 
 
 
48 | Jhoanna Urgiles Parra ▪ Ximena Vivar Sánchez  
 
Gráfico 5. Ubicación de usos correspondientes a Centros de copiado en la ciudad de Cuenca. Elaboración: Propia 
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Gráfico 6. Ubicación de usos correspondientes a Librerías en la ciudad de Cuenca. Elaboración: Propia 
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Gráfico 7. Ubicación de centralidades de usos de suelo en la ciudad. Elaboración: Propia 
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Gráfico 8. Ubicación de centralidades de equipamientos en la ciudad. Elaboración: Propia 
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 2.1.2. Determinación y análisis de áreas de influencia de 
los equipamientos educativos 
Para la determinación de las áreas de influencia se considera como 
primer criterio la conformación de centralidades y el establecimiento 
de la relación entre usos de suelo y la presencia de equipamientos 
educativos; sin embargo, estas no presentan una delimitación 
claramente diferenciable de un área de influencia, ya que existen 
casos donde la ubicación cercana de varias instituciones en la misma 
zona generan un área macro de influencia, donde el especificar área 
para cada equipamiento resulta dificultoso. Así mismo, en el caso 
contrario existen instituciones sin usos de suelo ubicados en sus 
inmediaciones, lo que limita también la posibilidad de establecer una 
distancia cuantificable de influencia para las instituciones educativas. 
Es por esto que se considera como segundo criterio el análisis e 
investigación de mercado de los comercios cercanos a instituciones 
educativas, para definir la influencia que genera la presencia de un 
equipamiento educativo en su entorno inmediato. (Ver Gráfico 8). 
La teoría del análisis de mercado, define al mercado como el medio 
en el cual el producto y el consumidor se encuentran, y se compone 
de distintos factores que influencian el consumo del producto en un 
territorio. El estudio de la zona, clientes, ubicación, competencia, son 
algunas de las variables que influyen en el lanzamiento de un 
producto o servicio. En una investigación de mercado, se realiza la 
segmentación de los consumidores potenciales, con su 
correspondiente análisis, tanto del consumidor como de la 
competencia y la demanda del mercado. (Quintana Navarro, n.d.). 
Respecto a los consumidores, se señala que factores demográficos, 
geográficos y culturales pueden sesgar el conjunto de individuos que 
realizan sus compras. (Quintana Navarro, n.d.), así también como 
factores sociales, personales y culturales, generando un perfil de 
consumidor (Novillo, 2012). Se consideran también criterios 
específicos referentes a los comportamientos de los clientes que 
pueden afectar un comercio, tales como: grado de necesidad del 
producto, lugar de la compra o tipo de compra. (Quintana Navarro, 
n.d.). 
En base a este conocimiento teórico, se elabora una encuesta 
aplicable a comercios ubicados en zonas con presencia de varios 
equipamientos educativos. Esta encuesta está enfocada a reconocer 
patrones de potenciales clientes, su comportamiento, y la influencia 
de determinada institución educativa en los comercios, y poder 
establecer una distancia cuantificable de influencia de las mismas, 
considerando la situación de las instituciones educativas antes de la 
aplicación de las medidas restrictivas tomadas en época de 
pandemia. (Ver Anexo 1). 
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Gráfico 9. Metodología para la determinación de áreas de influencia de los equipamientos educativos. Elaboración: Propia 
 
Para una mayor probabilidad de determinación de áreas de influencia, 
se aplicó la encuesta a muestreo a comercios ubicados en el Centro 
Histórico de la ciudad, donde se presenta aglomeración tanto de 
instituciones educativas, así como de usos de suelo relacionados a la 
educación. Es así que se identificaron 2 zonas que presentan estas 
características, siendo estas: la zona ubicada en las calles Presidente 
Córdova y Manuel Vega y sus inmediaciones, en donde se ubican 4 
instituciones educativas y varios usos de suelo complementarios 
cercanos; y la zona localizada en las calles Juan Jaramillo y Luis 
Cordero, que cuenta con 4 instituciones en sus inmediaciones.  
Con la información obtenida, se identifica un público objetivo de los 
productos y servicios ofertados por los comercios relacionados con 
las instituciones educativas, siendo estos principalmente 
compradores relacionados a los equipamientos educativos, entre  
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estos los estudiantes que acuden a estas instituciones, así también 
profesores y padres de familia. En segundo lugar, se mencionan 
compradores relacionados con la zona, como son vecinos del barrio 
o que trabajan en los alrededores, y por último consumidores 
ocasionales no relacionados a las unidades educativas.  
En cuanto a los productos consumidos, se menciona principalmente 
a los insumos didácticos y útiles escolares como aquellos con mayor 
proyección de ventas, seguidos de insumos de oficina y objetos 
misceláneos. Los horarios de entrada y salida de alumnos de 
instituciones cercanas son picos de ventas fuertes para estos 
comercios, así también, se alude a un pico de menor tamaño de 
ventas relacionado a salidas de trabajadores, debido a la compra de 
útiles escolares por parte de padres de familia al terminar la jornada 
laboral. Para cuantificar los radios de influencia de las instituciones 
educativas, se procede a analizar las distancias de las instituciones 
enlistadas por los comercios como principales focos de ventas hacia 
los mismos.  
Como primer caso se analiza la zona ubicada en las calles Presidente 
Córdova y Manuel Vega, donde se levantó información en 3 
comercios: una librería, una papelería y un café internet. En el caso 
de la papelería y el café internet, se reconocen a las instituciones 
educativas presentes en aproximadamente una distancia de 150-200 
metros desde los comercios, siempre enlistadas desde las 
inmediatamente cercanas hasta las más lejanas dentro de este rango, 
como los principales generadores de clientes. En el caso de la librería, 
manejan un rango mayor, debido a los productos que expenden, por 
lo que abarcan una distancia de aproximadamente 300 metros de 
influencia. En la encuesta todos los comercios ignoran a la institución 
“Escuela de educación básica particular Liceo del Azuay” como un 
punto generador de ventas, mientras que la institución “Unidad 
educativa San Luis Beltrán” es la última en ser nombrada, siendo la 
que menor ventas genera. Ambas instituciones coinciden en ser 
sostenimiento particular, y con poca cantidad de alumnos, siendo su 
límite 368, mientras que las otras instituciones del área cuentan hasta 
con 1870 alumnos y con sostenimientos fiscales, particulares y 
fiscomisionales. (Ver Gráfico 10). 
El segundo caso presenta el análisis de 3 comercios, igualmente una 
papelería, una librería y un centro de copiado en la zona ubicada en 
las calles Juan Jaramillo y Luis Cordero, donde se localizan 3 
instituciones educativas. En este caso los 3 comercios mencionan 
como principal generador de ventas a la institución “Unidad educativa 
Dolores J. Torres” de sostenimiento fiscal y de mayor cantidad de 
alumnos, con un total de 1133, mientras que la institución “Escuela 
de educación básica fiscomisional Daniel Hermida” con 307 alumnos 
es colocada en última posición. En el caso del comercio con uso 
complementario librería se presenta una mayor distancia a las  
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instituciones a las que presta servicio, por lo que se define una 
distancia de aproximadamente 300 metros como zona de influencia. 
Respecto a los usos papelería y centro de copiado, la situación es 
similar a la presentada en el caso anterior, ya que la distancia 
sugerida por la encuesta de 200 metros abarca a las 2 instituciones 
del área. (Ver Gráfico 11). 
Con estas consideraciones, se deduce que existe una gran necesidad 
de estos productos y servicios en las cercanías de las instituciones, 
lo que influye directamente en la localización de los comercios, ya que 
generalmente los consumidores buscan no realizar esfuerzo al buscar 
un producto, por lo que mientras más cercano esté a la fuente, en 
este caso al equipamiento educativo, mostrará un mejor consumo. 
Además de los criterios mencionados, está también la competencia 
directa de los comercios unos con otros, ubicados en la misma zona 
de influencia, donde el mejor ubicado respecto a la fuente de clientes 
presentara mejores ventas.  
Es así que, para los fines investigativos de este trabajo, se considera 
adecuada la distancia de influencia generada por equipamientos 
educativos de 200 metros, es decir, 2 manzanas circundantes a 
aquella donde se ubica la institución educativa, considerando que es 
la distancia modal en donde los comercios muestran una afectación 
directa por parte de las instituciones. La distancia de 300 metros que 
las librerías generan es el valor más grande a considerar, pero no 
representa a la mayoría de comercios, ya que el uso “Librerías” 
representa una minoría con solo el 4.7% del total de usos 
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Gráfico 11. Investigación de mercado, caso de análisis 2. Elaboración: Propia
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Gráfico 12. Radios de influencia de equipamientos educativos de la ciudad. Elaboración: Propia 
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2.2. Conformación de conglomerados  
2.2.1. Establecimiento de conglomerados a través de 
patrones de conformación 
 
Gráfico 13.    Metodología para la conformación de conglomerados. Elaboración: Propia 
 
A partir del inventario de instituciones educativas de las áreas 
urbanas de la ciudad de Cuenca se procedió a la conformación de 
conglomerados. Para ello se empleó el clúster el cual es una práctica 
multivariante que permite asociar variables mediante una 
organización jerárquica para conseguir que los elementos del 
conjunto sean lo más homogéneos posible y a la vez que la relación 
entre los grupos sea heterogénea (Vilà et al., 2014). El enlace para la 
conformación de conglomerados se realizó entre 142 equipamientos 
educativos identificando las variables influyentes, lo cual permitió 
generar un árbol de decisiones representada gráficamente a través 
de un dendograma el mismo que representa enlaces de relación en 
diferentes niveles entre los elementos, de los cuales se tomó hasta el 
tercer nivel de relación obteniendo como resultado 12 
conglomerados. Las variables consideradas para los patrones de 
conformación son el número de estudiantes, área de predio, área de 
construcción, así como también el nivel, el sostenimiento, la jornada, 
y la tenencia. (Ver Gráfico 13).  En los gráficos 14 al 25 se ubican los 
dendogramas generados para cada conglomerado. 
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Para la conformación de conglomerados como anteriormente se 
había mencionado se han tomado en cuenta características de las 
instituciones educativas, de las cuales a través de ponderaciones se 
jerarquiza las variables considerando de mayor jerarquía el número 
de estudiantes y el sostenimiento, factores que como se mencionó 
previamente, son lo que más influencia representan para los 
comercios de la zona, por lo que se consideran como las variables 
que mayor importancia presentan; en segunda instancia se 
consideran el área de predio, área de construcción, la jornada y los 
niveles de educación como variables de influencia moderada, y 
finalmente la tenencia como el factor que menor influencia 
representa. (Ver Gráfico 26). A continuación, mediante fichas se 
procede a identificar los patrones de conformación de cada uno de 
los conglomerados. (Ver Tablas 1 a 12).  
 
Gráfico 26. Ponderación de variables considerado para la conformación de 
conglomerados. Elaboración: Propia 
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CONGLOMERADO 1 
El conglomerado está conformado por 36 unidades educativas de sostenimiento de tipo particular ya sea religioso o laico, de jornada matutina 
con menos de 500 estudiantes en todos los casos; en su mayoría brindan servicio en el nivel de educación inicial y general básica y en lo que 
respecta a la tenencia en general es propia, sin embargo, se observa una cantidad considerable de instituciones de tenencia arrendado. En 
cuanto a áreas, se registra una similitud media ya que 16 de las 37 instituciones cuentan con un área de predio menor a 1500m2 y 27 de 37 un 
área de construcción menor a 1000m2. Se encuentran dispersos en el área de estudio sin algún modelo específico. 
 Equipamientos educativos representativos 
Unidad educativa Príncipe de Paz 
 
Unidad educativa Corel 
 
Tabla 1. Ficha de resumen del conglomerado 1. Elaboración: Propia.
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CONGLOMERADO 2 
En el caso del conglomerado 2, está conformado por 4 instituciones educativas identificando como patrones de conformación al sostenimiento 
de tipo particular religioso de tenencia propia con jornada única matutina, el nivel de educación que brindan es inicial, educación general básica 
y bachillerato; siendo instituciones de entre 1000 y 1500 estudiantes. Existe semejanza en cuanto al área de predios que supera los 2000m2, 
sin embargo, en el área de construcción no se identifica mayor similitud. Espacialmente están ubicados en la zona del Centro Histórico de la 
ciudad. 
 Equipamientos educativos representativos 
Unidad educativa Sagrados Corazones 
 
Unidad educativa Santa Mariana de Jesús 
 
Tabla 2. Ficha de resumen del conglomerado 2. Elaboración: Propia.
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CONGLOMERADO 3 
Consta de 10 unidades educativas todas particulares religiosas o laicas, la jornada única matutina con nivel de educación inicial, educación 
general básica y bachillerato, el número de estudiantes de las 10 instituciones es de 500 a 1000. Presentan características similares de tenencia 
propia y pocos casos arrendados, con un área de predio superior a 1000m2, el área de construcción supera los 500m2, sin embargo, no existe 
un rango específico de coincidencia; en cuanto a la ubicación las instituciones están dispersas, sin embargo, se puede identificar principal 
concentración en la zona oeste y algunos casos en los límites urbanos del este de la ciudad. 
 Equipamientos educativos representativos 
Unidad educativa Latinoamericano 
 
Unidad educativa Kennedy 
 
Tabla 3. Ficha de resumen del conglomerado 3. Elaboración: Propia.
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CONGLOMERADO 4 
Se encuentran 47 instituciones cuyo patrón de conformación principal es el sostenimiento fiscal de tenencia propia y con un número de alumnos 
entre 500 y 1500 estudiantes, el nivel de educación que brindan es inicial, educación básica y bachillerato, de jornada matutina y vespertina, y 
en algunos casos también presentan jornada nocturna. En lo que respecta al área del predio no existe un patrón de conformación marcado ya 
que la mayoría varían en más de 2000m2; y de construcción de igual manera la mayor parte está entre 500 y 3000m2, existiendo casos fuera 
de los rangos mencionados. Se ubican en distintas parroquias urbanas de Cuenca de forma dispersa sin alguna concentración perceptible. 
 Equipamientos educativos representativos 
Unidad educativa La Inmaculada 
 
Unidad educativa César Dávila Andrade 
 
Tabla 4. Ficha de resumen del conglomerado 4. Elaboración: Propia.
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CONGLOMERADO 5 
En el conglomerado 5, se incluye 18 unidades educativas con características similares respecto a la tenencia, que es propia, el sostenimiento 
de tipo fiscal con jornada matutina y vespertino, en algunos presentan sólo jornada matutina, con menos de 500 estudiantes en todos los casos. 
El nivel de educación que brindan en su mayoría es inicial y educación general básica con pocas instituciones con bachillerato. El área de los 
predios supera los 1000m2 sin mayor similitud y en cuanto al área de construcción todos son menores a 2000m2. Están ubicados en los bordes 
externos del área de estudio con limitados casos en la zona central. 
 Equipamientos educativos representativos 
Unidad educativa César Andrade y Cordero 
 
Escuela de educación Mary Coryle 
 
Tabla 5. Ficha de resumen del conglomerado 5. Elaboración: Propia.
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CONGLOMERADO 6 
En lo que respecta al conglomerado 6, están incluidas 9 instituciones con tenencia propia para menos de 1000 estudiantes, el sostenimiento 
es de tipo fiscomisional con jornada única ya sea matutina o vespertina; con respecto al nivel de educación que brindan, el servicio es variado 
ya que puede ser educación general básica y bachillerato, inicial y educación básica, solo educación general básica o el conjunto de todos. 
Principalmente se ubican en la zona central de la ciudad observándose pocos casos hacia las afueras; con un área de predio y de construcción 
variado superior a los 500m2 sin mayor similitud entre ellos. 
 
Equipamientos educativos representativos 
Unidad educativa Juan B. Stiehle 
 
Escuela de EB Teresa Valse 
 
Tabla 6. Ficha de resumen del conglomerado 6. Elaboración: Propia.
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CONGLOMERADO 7 
El conglomerado 7, está conformado por 2 instituciones educativas cuyos patrones de conformación son el sostenimiento de tipo particular 
religioso de tenencia propia con jornada única matutina y prestando servicio para más de 2000 estudiantes, además el nivel de educación que 
brinda es educación general básica y bachillerato conjuntamente en un área de predio y de construcción superior a los 6000m2. Están ubicadas 
al sur de la ciudad. 
 
Equipamientos educativos representativos 
Unidad educativa Hno. Miguel de la Salle 
 
Unidad educativa La Asunción 
 
Tabla 7. Ficha de resumen del conglomerado 7. Elaboración: Propia.
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CONGLOMERADO 8 
En el conglomerado 8, están incluidas 3 instituciones con tenencia propia para más de 2000 estudiantes, el sostenimiento es de tipo fiscal con 
jornada matutina y vespertina, en un caso se incluye la jornada nocturna; con respecto al nivel de educación que brindan servicio es inicial, 
educación general básica y bachillerato conjuntamente. Su ubicación es variada con dos casos en la zona central de la ciudad y uno hacia la 
zona de expansión urbana sur; con un área de predio superior a los 6000m2 y de construcción superior a los 5000m2, presentando similitud 
absoluta entre ellos. 
 
Equipamientos educativos representativos 
Unidad educativa Manuel J. Calle 
 
Unidad educativa Manuela Garaicoa de C. 
 
Tabla 8. Ficha de resumen del conglomerado 8. Elaboración: Propia.
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CONGLOMERADO 9 
El conglomerado 9 incluye 5 unidades educativas de sostenimiento de tipo fiscal, con 1500 a 2000 estudiantes, de tenencia propia con jornada 
matutina, vespertina y nocturno; con respecto al nivel de educación que brindan no existe mayor coincidencia, al ser de inicial y educación 
general básica, y bachillerato y sus distintas combinaciones. Están ubicadas en la zona central del área de estudio con un caso hacia la zona 
de expansión urbana oeste y otro hacia el este; las áreas de predios son variados superiores a los 4000m2 y de igual forma en lo que se refiere 
al área de construcción es diversa superior a los 500m2. 
 
Equipamientos educativos representativos 
Unidad educativa Zoila E. Palacios 
 
Escuela de EB Luis Cordero C. 
 
Tabla 9. Ficha de resumen del conglomerado 9. Elaboración: Propia.
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CONGLOMERADO 10 
El conglomerado 10 está conformado por 2 unidades educativas con características similares de sostenimiento de tipo fiscomisional, con 1500 
a 2500 estudiantes, la tenencia es propia con jornada única matutina y matutina y vespertino. El nivel de educación que brindan es educación 
general básica, y educación general básica incluyendo bachillerato. En los dos casos que conforman el conglomerado, las áreas de predio y 
de construcción superan los 5000m2 y en cuanto a su ubicación están una en la zona central del área de estudio y una en la zona de expansión 
urbana suroeste.  
 
Equipamientos educativos representativos 
Escuela de EB Padre Carlos Crespi 
 
Unidad educativa Técnico Salesiano 
 
Tabla 10. Ficha de resumen del conglomerado 10. Elaboración: Propia.
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CONGLOMERADO 11 
En lo que se refiere al conglomerado 11, se conforma por 3 instituciones educativas cuyo patrón de conformación es el sostenimiento al ser de 
tipo particular ya sea religioso o laico, la jornada en todos los casos es matutina de tenencia propia para 1500 a 2000 estudiantes; el nivel de 
educación que brindan es educación general básica y bachillerato, y educación general básica y bachillerato incluyendo inicial. En todos los 
casos que conforman el conglomerado las áreas de predio y de construcción superan los 6000m2 y en cuanto a su ubicación están en las 
zonas exteriores norte, sur y suroeste.  
 
Equipamientos educativos representativos 
Unidad educativa Bilingüe Interamericana 
 
Unidad educativa Borja 
 
Tabla 11. Ficha de resumen del conglomerado 11. Elaboración: Propia.
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CONGLOMERADO 12 
En el conglomerado 12, existen 3 instituciones educativas cuyo patrón de conformación responde a un número de estudiantes de entre 1000 
a 1500 estudiantes, de jornada matutina, en cuanto al sostenimiento es de tipo fiscomisional y un caso de particular laico de tenencia propia y 
prestada; el nivel de educación que brindan es educación general básica y bachillerato, y educación general básica y bachillerato incluyendo 
inicial. En todos los casos que conforman el conglomerado las áreas de predio son superiores a 4000m2 y de construcción superan los 6000m2. 
Dos instituciones están ubicadas en el centro histórico de la ciudad y un caso en el límite urbano al este del área de estudio.  
 
Equipamientos educativos representativos 
Unidad educativa salesiana M. Auxiliadora 
 
Unidad educativa militar Abdón Calderón 
 
Tabla 12. Ficha de resumen del conglomerado 12. Elaboración: Propia.

CAPITULO III
VARIACIÓN DEL PRECIO DEL SUELO QUE GENERA LA 
LOCALIZACIÓN DE EQUIPAMIENTOS EDUCATIVOS.
Determinación de casos estudio
Análisis para el establecimiento de aspectos y lógicas 
que influyen en la variación del precio del suelo
Establecimiento de la variación del precio del suelo
Lógicas que influyen en la variación del precio del suelo 
en relación a la presencia de equipamientos educativos
Recomendaciones para mejorar la gestión del suelo 
urbano con respecto a su valuación
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CAPÍTULO III: Variación del precio del suelo que genera la 
localización de equipamientos educativos  
3.1 Determinación de casos de estudio 
Para determinar los casos de estudio, a partir de los conglomerados, 
se procede en primera instancia a la selección del elemento que en 
el dendograma está ubicado en el punto medio, ya que es aquel que 
presenta mayor grado de homogeneidad con los elementos extremos 
representados en el dendograma. (Ver Gráfico 28).  
La revisión de su ubicación permitió determinar  que no todos los 
casos tienen una representatividad espacial en la ciudad, por lo que, 
a través de un segundo criterio, y aplicando un muestreo discrecional, 
se opta por ampliar el rango de elección, con 4 a 5 posibilidades, a 
partir del punto medio del dendograma, de manera que los casos de 
estudio seleccionados abarquen toda el área de estudio .(Ver Gráfico 
27); obteniendo como resultado 13 casos de estudio, ya que para el  
conglomerado 4 se determinaron dos equipamientos que cumplen 
estas condiciones. (Ver Gráfico 29).
 
Gráfico 27. Metodología para la selección de casos de estudio. Elaboración: Propia 
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Gráfico 28. Ubicación de casos de estudio. Elaboración: Propia 
 
  Jhoanna Urgiles Parra ▪ Ximena Vivar Sánchez | 81 
 
Gráfico 29.  Ubicación de casos de estudio de acuerdo al muestreo discrecional. Elaboración: Propia 
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Para el conglomerado 1, el caso de estudio definido es la Unidad 
Educativa Particular Madrid retratada en la Fotografía 1, ubicada en 
la parroquia San Sebastián. Esta institución abarca los niveles 
educativos inicial, básica y bachillerato, su sostenimiento es particular 
laico, trabaja en jornada matutina, y presta servicio a 123 estudiantes, 
en un predio de 6142 m2, con área de construcción de 691 m2. (Ver 
Fotografía 1). 
En el conglomerado 2, la institución designada como caso de estudio 
es la Unidad educativa Santa Mariana de Jesús, la cual se encuentra 
ubicada en la parroquia urbana Gil Ramírez Dávalos y cuyo 
sostenimiento es particular religioso. La institución se ubica en un 
predio de 3908m2, con un área construida de 5480m2, con 1308 
estudiantes de los niveles inicial, educación básica y bachillerato, 
trabajando en una jornada matutina. (Ver Fotografía 2). 
La Unidad Educativa Particular Liceo Cristiano de Cuenca, ubicada 
en la parroquia San Sebastián, es la institución particular religiosa 
representativa del conglomerado 3. Se localiza en un predio cuya 
área es 1402m2, y tiene área construida de 507m2, donde se presta 
servicio a 603 estudiantes de jornada matutina, atendiendo los nivel 
inicial, educación básica y bachillerato. (Ver Fotografía 3). 
En el caso del conglomerado 4, la Escuela de Educación Básica 
Víctor Manuel Albornoz, ubicada en la parroquia El Batán, fue la 
definida como caso estudio. Esta institución cuenta con los niveles 
inicial y educación básica, sostenimiento fiscal y con jornadas 
matutinas, vespertinas y nocturnas, para 905 estudiantes. Se 
emplaza en un predio de 6438m2 y tiene un área construida 
equivalente a 928m2. (Ver Fotografía 4). 
Además, de las instituciones educativas que conforman el 
conglomerado 4 también se ha designado como caso estudio a la 
Escuela de Educación Básica Ignacio Escandón. Está ubicada en la 
parroquia urbana Yanuncay, el sostenimiento es fiscal con nivel de 
educación inicial y educación general básica, la jornada es matutina 
y vespertina, con 864 estudiantes en un área de predio de 2905m2 y 
de construcción 1347m2. (Ver Fotografía 5). 
En el conglomerado 5 se ha definido a la Escuela de educación básica 
Héctor Sempertegui García como caso estudio; está ubicado en la 
parroquia urbana Hermano Miguel, de sostenimiento fiscal con 
jornada matutina y vespertina, sirviendo a 231 estudiantes en un área 
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Fotografía 2. Caso de estudio del conglomerado 2; Unidad educativa Santa 




Fotografía 3. Caso de estudio del conglomerado 3; Unidad Educativa 
Particular Liceo Cristiano de Cuenca.  
 
 
Fotografía 4. Caso de estudio del conglomerado 4; Escuela de Educación 
Básica Víctor Manuel Albornoz. 
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Fotografía 5. Caso de estudio del conglomerado 4; Escuela de Educación 
Básica Ignacio Escandón. 
 
 
Fotografía 6. Caso de estudio del conglomerado 5; Escuela de educación 
básica Héctor Sempertegui García. 
 
Para el análisis del conglomerado 6 se ha determinado como caso 
estudio a la Unidad educativa fiscomisional Alicia Loza Meneses, la 
cual está ubicada en la parroquia urbana El Sagrario, la jornada es 
única vespertina para los niveles de educación general básica y 
bachillerato con 514 estudiantes en un predio de 5572m2 de área y 
5339m2 de área de construcción. (Ver Fotografía 7). 
Del conglomerado 7 se ha designado como caso estudio a la unidad 
educativa Hermano Miguel de la Salle, de sostenimiento particular 
religioso con jornada única matutina en los niveles de educación 
general básica y bachillerato, la capacidad que presenta es para 2012 
estudiantes en un área de predio de 26738m2 y 9121m2 de 
construcción; está ubicada en la parroquia urbana Huayna Cápac. 
(Ver Fotografía 8). 
De las instituciones educativas que conforman el conglomerado 8 se 
definió como caso estudio a la unidad educativa Herlinda Toral, la 
cual está ubicada en la parroquia urbana Totoracocha, de 
sostenimiento fiscal con jornada matutina, vespertina y nocturna, que 
brinda servicio en los niveles de educación inicial, general básica y 
bachillerato para 2109 estudiantes en un área de 24545m2 de predio 
y 8904m2 de construcción. (Ver Fotografía 9). 
La Unidad Educativa Zoila Esperanza Palacio, ubicada en la 
parroquia El Vecino, y cuyo sostenimiento es fiscal, es la designada 
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como caso estudio en el conglomerado 9. Esta institución se localiza 
en un predio de área 5642m2, y posee un área construida de 2580m2, 
la cual presta servicio a 1588 estudiantes en las jornadas matutinas, 
vespertina y nocturna, en los niveles de educación básica y 
bachillerato. (Ver Fotografía 10). 
Para el conglomerado 10 se ha determinado a la unidad educativa 
fiscomisional Técnico Salesiano, el cual está ubicado en la parroquia 
urbana Yanuncay, el nivel de educación que brinda servicio es 
general básica y bachillerato, de jornada matutina y vespertina para 
2335 estudiantes. El área de predio del establecimiento es de 
50767m2 y 23455m2 de área de construcción. (Ver Fotografía 11). 
En el caso del conglomerado 11, se ha designado como caso estudio 
la Unidad Educativa Particular Borja, localizada en la parroquia 
urbana Yanuncay, y cuyo sostenimiento es particular religioso. Esta 
institución se emplaza en un predio de 135565m2, con un área 
construida de 15572m2, en donde 1785 estudiantes de los niveles 
inicial, educación básica y bachillerato en la jornada matutina 
cumplen sus estudios. (Ver Fotografía 12). 
De las instituciones educativas que conforman el conglomerado 12 
se ha definido como caso estudio a la unidad educativa militar Abdón 
Calderón, ubicado en la parroquia urbana Machángara, el 
sostenimiento de la institución es de tipo fiscomisional, presenta 
jornada matutina para 1257 estudiantes en los niveles de educación 
inicial, general básica y bachillerato; en cuanto al área de predio es 
de 488219m2 y 20636m2 de construcción considerando que el 
establecimiento funciona en un local prestado y compartido con un 
recinto militar. (Ver Fotografía 13). 
El listado de las instituciones elegidas como casos estudio se detalla 
en la Tabla 13. 
 
Fotografía 7. Caso de estudio del conglomerado 6; Unidad educativa 
fiscomisional Alicia Loza Meneses. 
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Fotografía 8. Caso de estudio del conglomerado 7; Unidad educativa 
Hermano Miguel de la Salle. 
 
 




Fotografía 10. Caso de estudio del conglomerado 9; Unidad Educativa 
Zoila Esperanza Palacio. 
 
 
Fotografía 11. Caso de estudio del conglomerado 10, Unidad educativa 
fiscomisional Técnico Salesiano. 
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Fotografía 13. Caso de estudio del conglomerado 12; Unidad educativa 
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educación







































2 Unidad educativa Santa Mariana de Jesús Gil Ramírez Dávalos Particular religioso Matutina 1308 3908 5480
Unidad educativa particular Madrid San Sebastián Particular laico Matutina 123 6142
1402 507
4
Escuela de educación básica Víctor 
Manuel Albornoz
El Batán Fiscal 905 6438 928
3
Unidad educativa particular Liceo 
Cristiano de Cuenca




Escuela de educación básica Héctor 
Sempertegui García
Hermano Miguel Fiscal 231 3128
4








Unidad educativa Hermano Miguel de la 
Salle
Huayna Capac Particular religioso Matutina 2012 26738 9121
6
Unidad educativa fiscomisional Alicia 
Loza Meneses
El Sagrario Fiscomisional Vespertina 514 5572
básica
8904
9 Unidad educativa Zoila Esperanza Palacio El Vecino Fiscal 1588 5642
básica Matutina




Unidad educativa fiscomisional Técnico 
Salesiano
Yanuncay Fiscomisional 2335 50767 23455
20636
1785 135565 15572
12 Unidad educativa militar Abdón Calderón Machángara Fiscomisional Matutina 1257 488219
11 Unidad Educativa Particular Borja Yanuncay Particular religioso Matutina
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3.1.2. Elaboración de encuestas  
Para el correspondiente levantamiento de información en los 
diferentes casos de estudio, se desarrolló una encuesta que permite 
recopilar información de los propietarios de comercios 
correspondientes a los usos complementarios a los equipamientos 
educativos, y reflejarla en fichas técnicas.  
Las preguntas de la encuesta se dirigen principalmente a 2 fines: 
conocer la tenencia del local donde se ubica el negocio y los costos 
de arrendamiento, además de obtener información del comercio 
relacionado con la presencia de la institución educativa para 
determinar su influencia en las manzanas circundantes.   
Para determinar la incidencia de la institución, se evalúa el nivel de 
ventas y horarios de atención, antes de la aplicación de las medidas 
restrictivas tomadas en época de pandemia, así también, durante la 
aplicación de estas medidas, para determinar si dicha institución 
infiere en los negocios, luego de un periodo prolongado de ausencia. 
Se analiza también, la opinión de los propietarios sobre los motivos 
de ubicar su negocio en la zona, y de la posibilidad de cambiar de tipo 
de negocio en la situación actual. (Ver Anexo 2) 
3.2. Análisis para el establecimiento de aspectos y lógicas que 
influyen en la variación del precio del suelo 
3.2.1. Análisis de conglomerados según casos de estudio  
Conglomerado 1: Caso de estudio Unidad educativa particular 
Madrid 
Estos equipamientos, que abarcan instituciones particulares 
pequeñas, tanto en área de construcción y predio, como también en 
número de estudiantes y que cubren el nivel inicial, EGB y 
bachillerato, tienen menor influencia en sus manzanas circundantes, 
ya que existen pocos usos de suelo complementarios en las mismas, 
y dispersas en relación con las instituciones educativas. La mayoría 
de instituciones del conglomerado, se ubican en zonas residenciales, 
y los propietarios expresan que su pico de ventas ocurre en la 
mañana antes del ingreso a clases, respondiendo a la jornada 
matutina del caso estudio. 
De forma particular, el caso estudio se ubica en una zona de 
expansión urbana de la ciudad, por lo cual tiene diferentes 
consideraciones a los demás elementos del conglomerado que se 
ubican cerca al centro de la ciudad.   
Los propietarios señalan que sus ventas no se relacionan 
directamente a la presencia del equipamiento en la zona, sino que se 
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vinculan más con la zona residencial, convirtiéndose en comercios 
complementarios de este uso. Esto se comprueba con el hecho de 
que sus ventas en época de pandemia no se han visto afectadas 
fuertemente en comparación a otros casos de estudio. Además, esta 
zona residencial presenta la tendencia de incorporar actividades 
comerciales al uso vivienda de sus propietarios. 
Conglomerado 2: Caso de estudio Unidad educativa Santa 
Mariana de Jesús 
Los propietarios de los comercios cercanos a las instituciones de este 
conglomerado, que corresponden a unidades educativas particulares 
de gran tamaño, gran número de alumnos, y que abarcan los 3 niveles 
de educación, mencionan que los locales comerciales son casi en su 
totalidad arrendados, debido a su ubicación en el centro histórico de 
Cuenca, donde prevalece el uso comercial sobre el de vivienda. Los 
costos de arrendamiento se redujeron debido a la época de 
pandemia, abarcando actualmente un rango de $250-$1500, siendo 
el valor de $250 el más común. Los propietarios de los comercios no 
buscan cambiar de tipo de negocio, ya que llevan varios años 
trabajando en este tipo de comercio, y, por el contrario, buscan 
expandirse e incrementar sus ventas. 
Los comercios se han visto afectados en gran medida por las medidas 
restrictivas tomadas por el gobierno en tiempos de pandemia, que 
cambiaron la modalidad de estudio presencial a virtual; este hecho 
afectó a la zona debido a la presencia de varias instituciones 
educativas cercanas. Los propietarios coinciden que antes de la 
aplicación de estas medidas, las primeras horas de la mañana, como 
las últimas de la tarde, eran sus mejores horarios de venta; en la 
mañana sus ventas se veían relacionadas al ingreso a las unidades 
educativas, coincidiendo con la jornada matutina del caso estudio. 
Actualmente, sin las instituciones educativas en funcionamiento, 
consideran que sus ventas son constantes durante el día.  
Conglomerado 3: Caso de estudio Unidad educativa particular 
Liceo cristiano de Cuenca 
Este conglomerado está caracterizado por unidades educativas 
particulares de grandes dimensiones de predio y construcción, con un 
máximo de 1000 alumnos, con los 3 niveles de educación y de 
jornada matutina, las cuales se ubican en su mayoría alejadas del 
centro histórico, muchas en zonas residenciales cercanas a vías 
colectoras o arteriales y con pocos usos de suelo complementarios 
en manzanas cercanas.  Es notable también que muchos 
establecimientos del conglomerado se encuentran cercanos a otras 
instituciones educativas, por lo que su influencia puede verse 
afectada por estas. 
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En la zona del caso estudio, los costos de arrendamiento se redujeron 
por época de pandemia, a rangos de $100-$150. Los propietarios de 
los comercios mencionan que antes de la aplicación de las medidas 
restrictivas, las ventas provenían en mayor medida de una unidad 
educativa fiscal en la zona (Víctor Gerardo Aguilar), la cual contaba 
con una jornada vespertina, por lo que sus picos de ventas ocurrían 
por las primeras horas de la mañana y en las últimas de la tarde, 
coincidiendo con los horarios de ingreso y salida de esta institución.  
Conglomerado 4: Caso de estudio Escuela de educación 
básica Víctor Manuel Albornoz 
Las unidades educativas fiscales de gran tamaño de predio, que 
abarcan los 3 niveles de educación, de jornada matutina y vespertina, 
con un máximo de 1500 estudiantes, se encuentran distribuidas 
equitativamente en la ciudad y corresponden a un tercio del total de 
instituciones educativas. En su mayoría, se ubican cercanas a otras 
unidades educativas, del mismo o distinto conglomerado. Los 
propietarios de comercios cercanos mencionan que las ventas 
provienen de distintos equipamientos en el área, no de un caso en 
particular, por lo que su área de influencia se interseca con las de las 
otras instituciones. Consideran también que sus picos de ventas se 
realizan en la mañana, mediodía y tarde, coincidiendo con las 
jornadas de entrada y salida de las instituciones, tanto de las jornadas 
matutinas como vespertinas. 
Esta zona residencial presenta una gran tendencia de incorporar 
actividades comerciales al uso vivienda de sus propietarios, por lo 
que la mayoría de comercios no pagan valores de arrendamiento. 
Este factor influye en que los propietarios no cierren sus comercios, 
ya que, aunque sus ventas se han visto afectadas por las medidas 
restrictivas, el no pagar valores de arrendamiento hacen que puedan 
subsistir, en espera de que medidas pueden levantarse. En el 
proceso de levantamiento de información, se constató que, en efecto, 
varios locales cerraron en la zona. 
Conglomerado 4: Caso de estudio Escuela de Educación 
Básica Ignacio Escandón 
El conglomerado comprendido por unidades educativas fiscales 
manifiesta influencia en las manzanas próximas a los equipamientos 
ya que la mayoría presenta usos de suelo complementarios cercanos. 
Las jornadas de dichos equipamientos son matutina y vespertino por 
lo que justifica que los horarios de mayor venta en los negocios sean 
al medio día entre las 12 y 2 de la tarde. La comercialización en los 
negocios aledaños a los equipamientos educativos se ha visto 
afectada por la nueva modalidad de estudio vía internet, optada por 
la situación de pandemia, afirmando que al estar ubicado cerca de las 
instituciones educativas con grandes cantidades de estudiantes, 
entre 500 y 1500 estudiantes, las ventas se consideraban altas, 
además propietarios de los negocios se motivaron a dar apertura a 
 
92 | Jhoanna Urgiles Parra ▪ Ximena Vivar Sánchez  
su local justamente por la presencia de varias instituciones educativas 
en la zona. Es importante mencionar que en los negocios existía 
afectación por ventas informales en los horarios de ingreso y salida 
de estudiantes cuando la modalidad de estudio era presencial, 
infiriendo que los clientes de los negocios correspondían a las 
unidades educativas del sector, sin embargo se complementa con 
clientes pertenecientes al barrio, esto debido a que en algunos casos 
los negocios están sujetos al pago de arriendo de $280 en la situación 
actual, justificando la permanencia del negocio debido a que aún 
genera ganancias por la presencia limitada de dichos clientes del 
propio barrio. 
Conglomerado 5: Caso de estudio Escuela de Educación 
Básica Héctor Sempertegui García 
Las instituciones educativas abarcadas por este conglomerado de 
sostenimiento fiscal demuestran que según el horario en donde 
existía mayor actividad de los negocios complementarios a la 
educación, en coincidencia con la jornada matutina y vespertina 
característica del conglomerado, es al medio día entre las 12 y 2 de 
la tarde horario en el que ingresan y salen estudiantes de los 
equipamientos cercanos; a pesar de esto, la influencia que genera el 
establecimiento es baja, ya que en la mayoría en las manzanas 
cercanas existen pocos usos de suelo complementarios, esto se 
ratifica con que la ubicación de los equipamientos que conforman el 
conglomerado 5 al que pertenece el caso estudio presentan 
tendencia a ubicarse en las áreas de expansión urbana en donde la 
infraestructura de los negocios en su mayoría son de carácter propio 
razón por la que aún continúan en funcionamiento. La economía de 
dichos negocios se ha visto reducida debido a las restricciones 
impuestas en la educación por la pandemia actual, sin embargo, se 
debe tomar en cuenta que las ventas previas a la pandemia no eran 
consideradas altas, ya que las instituciones educativas del 
conglomerado contaban con menos de 500 estudiantes. 
Conglomerado 6: Caso de estudio Unidad Educativa 
fiscomisional Alicia Loza Meneses 
Las unidades educativas fiscomisionales que conforman el 
conglomerado generan influencia en el uso de suelo ligada a la 
ubicación de cada una de ellos, esto se debe a que en zonas como 
el centro histórico la influencia es mayor al existir mayor cantidad de 
instituciones educativas cercanas, sin embargo, en zonas no 
centralizadas la influencia se ve disminuida al presentar menos usos 
de suelo complementarios a la educación. Esta hipótesis se 
complementa con que los horarios de mayor venta son en la mañana 
antes de las 8, al medio día entre las 12 y 2 de la tarde y en la noche 
después de las 6, horarios de ingreso y salida de estudiantes, que en 
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el caso estudio presentan únicamente jornada vespertina, pero al 
estar ubicado en el centro histórico de la ciudad cuenta con más de 
una institución educativa en la zona con diferentes jornadas, 
justificando así el horario de ventas mencionado por lo que la 
influencia en los usos de suelo se incrementa al encontrarse en zonas 
centralizadas. 
En cuanto a la economía que genera cada negocio, se ha visto 
disminuida debido a la ausencia de estudiantes en las infraestructuras 
educativas a causa de las restricciones tomadas por la situación de 
pandemia; esta disminución acarrea que los propietarios de los 
negocios consideren vender o cerrar su establecimiento ya que al 
estar en zonas comerciales la infraestructura es arrendada y al no 
existir clientes de las instituciones educativas cercanas, los ingresos 
no son lo suficientes para el pago de dicho arriendo, pese a que se 
ha evidenciado una disminución de valores de arriendo siendo antes 
superior a 350 dólares y actualmente en un rango de 200 a 300 




Conglomerado 7: Caso de estudio Unidad Educativa particular 
Hermano Miguel de la Salle 
El conglomerado comprendido por unidades educativas de tipo 
particular religioso genera baja influencia en cuanto a usos de suelo 
complementarios a la educación en las manzanas próximas a los 
equipamientos educativos, esto debido a la ubicación de los casos 
pertenecientes al conglomerado que se encuentran en vías 
colectoras. De los negocios existentes funcionan en infraestructuras 
propias cuyo motivo de apertura fue  la cercanía a las instituciones 
educativas, pero también se consideró la influencia por la presencia 
de clínicas, mercados y universidades en las inmediaciones, 
justificando que el horario en donde se generaba mayor venta era 
durante todo el día, sin mayor coincidencia con los jornadas de las 
instituciones educativas; además los propietarios de los negocios 
actualmente consideran que si bien la comercialización se ha 
reducido debido a las restricciones impuestas por la pandemia la 
cantidad de ventas no es muy baja.  
Determinando que, pese al alto número de estudiantes de las 
instituciones, con más de 2000 en promedio, y con áreas de predio y 
de construcción superiores a los 6000m2, al ser de tipo particular no 
generan mayor influencia en los negocios cercanos. 
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Conglomerado 8: Caso de estudio Unidad Educativa Herlinda 
Toral 
Las unidades educativas fiscales que conforman el conglomerado 8 
generan influencia alta en el uso de suelo, ya que se identifica la 
presencia considerable de usos de suelo complementarios a la 
educación en las manzanas cercanas a las instituciones, además 
algunos dueños consideran que existe gran competencia en este tipo 
de negocio en la zona. Según la ubicación se identifica variación en 
la tenencia del local, ya que los negocios cercanos a las unidades 
educativas ubicados en vías locales funcionan en infraestructura 
propia, a diferencia de los que se ubican en vías colectoras que 
funcionan en locales arrendados con valores que oscilan entre 120 y 
250 dólares.  
Todos los propietarios coinciden en que las ventas eran muy altas 
previo a las restricciones impuestas por la situación de pandemia, 
durante la época de vacaciones en condiciones normales las ventas 
se veían reducidas a bajas y en la actualidad se consideran muy 
bajas; lo que explica que el comercio de los negocios se ven 
altamente influenciados por la presencia de los estudiantes en las 
instituciones educativas a las que pertenecían más de 2000 alumnos, 
ratificándose que cuando las unidades educativas tenían clases 
presenciales los horarios de mayor venta eran en la mañana antes de 
las 8, al medio día entre las 12 y 2 de la tarde y en la noche después 
de las 6, horarios que coinciden con los ingresos y salidas de 
estudiantes de las instituciones educativas que conforman el 
conglomerado 8 con jornada matutina y vespertina.    
Conglomerado 9: Caso de estudio Unidad educativa Zoila 
Esperanza Palacio 
El conglomerado incluye 5 instituciones educativas fiscales de gran 
tamaño, con hasta 2000 estudiantes. De estas, 3 se ubican en el 
centro histórico, las restantes se ubican en zonas residenciales 
alejadas, por lo que sus áreas de influencias se ven afectadas por su 
ubicación en la zona comercial del centro histórico. De igual manera, 
las instituciones ubicadas en el centro de la ciudad tienen en sus 
cercanías otros establecimientos de otros conglomerados, por lo que 
sus áreas de influencia se intersecan y se ven afectadas entre sí. Las 
manzanas cercanas a estas instituciones tienen pocas unidades de 
usos complementarios, siendo más evidente esto en los casos más 
lejanos, donde hay escasos usos. Muchos propietarios mencionan 
que antes del establecimiento de medidas restrictivas, no tenían un 
pico de venta establecido, sino que era constante durante el día, 
coincidiendo con la jornada del conglomerado.  
Respecto al caso estudio específicamente, los costos de 
arrendamiento son fluctuantes, de $180 a $340, y se menciona 
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reducciones de hasta un 30% en estos valores. También en las 
inmediaciones del caso estudio se ubica el Hospital Universitario 
Católico, lo que influye en gran medida en los comercios de la zona. 
Conglomerado 10: Caso de estudio Unidad Educativa 
fiscomisional Técnico Salesiano 
Las instituciones educativas abarcadas por este conglomerado de 
sostenimiento fiscomisional muestran gran influencia en los usos de 
suelo complementarios en las manzanas colindantes, esto se 
fortalece con el argumento de cercanía a la institución educativa con 
más de 1500 estudiantes, razón por la cual los propietarios se 
motivaron a abrir su local comercial, viéndose actualmente afectados 
económicamente al no existir estudiantes debido a las medidas de 
restricción aplicadas para contener la pandemia, reduciéndose las 
ventas de muy alto a muy bajo.  
Al ubicarse en zonas comerciales y en vías principales los negocios 
funcionan en infraestructuras arrendadas con valores de 200 a 500 
dólares, los cuales varían según el tamaño y la cercanía a la puerta 
principal de las unidades educativas, además los horarios en donde 
existía mayor cantidad de ventas eran en la mañana antes de las 8 y 
al medio día entre las 12 y 2 de la tarde coincidiendo con las jornadas 
matutina y vespertina del caso estudio. Los propietarios coinciden en 
que hasta el momento pueden mantener su negocio con ventas que 
tuvieron que implementar y que no se relacionan con los usos 
complementarios a la educación. 
Conglomerado 11: Caso de estudio Unidad educativa 
particular Borja 
El conglomerado cuenta con 3 instituciones en su haber, todas de 
índice particular, con grandes áreas tanto de construcción como de 
predio, gran número de estudiantes, de jornada matutina, incluyendo 
el nivel inicial, EGB y bachillerato, las cuales se ubican en zonas 
residenciales, cercanas a vías colectoras o arteriales. Las manzanas 
cercanas poseen pocos usos complementarios al uso educativo. 
Los propietarios de comercios mencionan que no consideran a estas 
instituciones como potenciales clientes, sino que sus ventas se 
relacionan más a la zona residencial donde se ubican. Esto se 
confirma también con que su pico de ventas sea por la tarde, siendo 
que la jornada del conglomerado es matutina. Se pudo constatar en 
el levantamiento de información, que varios comercios de zonas 
aledañas cerraron. En cuanto a la tenencia de los comercios, los 
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Conglomerado 12: Caso de estudio Unidad Educativa militar 
Abdón Calderón 
Las unidades educativas fiscomisionales y una particular laica de 
gran área de predio y de construcción que conforman el 
conglomerado generan influencia variante en el uso de suelo ligada a 
la ubicación de cada una de ellos, esto se debe a que en zonas de 
expansión urbana como en el que se encuentra el caso estudio, no 
existe mayor comercialización al ser zonas principalmente 
residenciales, razón por la que los negocios funcionan en 
infraestructuras de tipo propio. La situación es diferente en los casos 
ubicados en el centro histórico de la ciudad ya que al estar cerca de 
otras unidades educativas la influencia en las ventas incrementa. Los 
propietarios de los negocios consideran que las ventas se han visto 
reducidas debido a las restricciones a causa de la pandemia, 
relacionado con la ausencia de estudiantes, pero no precisamente los 
más de 1000 estudiantes del caso estudio, sino los estudiantes de 
todas las instituciones cercanas en general, lo que justifica que el 
horario en el que obtenían mayor venta era en la mañana antes de 
las 8, al medio día entre las 12 y 2 de la tarde y en la noche después 
de las 6, coincidiendo con que las instituciones educativas que 
conforman el conglomerado son de jornada única matutina, por lo que 
las ventas en la noche se deben a clientes de otros equipamientos 
educativos así como también a clientes pertenecientes al barrio.  
3.2.2. Jerarquización de conglomerados de 
equipamientos educativos 
Luego del análisis de los casos de estudio con la información obtenida 
de las fichas, se procede a jerarquizar los conglomerados, para lo 
cual se considera factores como la ubicación, concentración de usos, 
presencia de equipamientos cercanos, tenencia del local e 
información respecto a sus clientes. Esta jerarquización busca 
obtener un listado de mayor a menor, en función de la influencia 
general que tiene el conglomerado, en relación a sus pares. El 
análisis considera todas las instituciones del conglomerado, y los 
valores seleccionados responden a que la mayoría de instituciones 
cumpla con las características definidas.   
El método de calificación consiste en asignar valores al conglomerado 
respecto al caso correspondiente, siendo el valor mínimo de 1, y el 
máximo de 3. Al finalizar, se contabiliza los valores y se ordena los 12 
conglomerados respecto a las calificaciones obtenidas. 
En el apartado de ubicación, existe 3 variables a considerar para la 
calificación: “Agrupado”, que indica que las instituciones del 
conglomerado se concentran en una zona específica; “Disperso en la 
ciudad” indica que el conglomerado no tiene una centralidad, sino una 
dispersión a lo largo de la ciudad; y por último el caso “disperso en 
las afueras de la ciudad”, indica que el conglomerado presenta 
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dispersión espacial en las zonas lejanas de la ciudad, como zonas de 
límite urbano. (Ver Tabla 14). 
UBICACIÓN CALIFICACIÓN 
Disperso en las afueras 1 
Disperso en la ciudad 2 
Agrupado 3 
Tabla 14. Parámetros de calificación según la ubicación de las instituciones 
educativas. Elaboración: Propia 
Respecto a la concentración de usos, se contabilizó la cantidad de 
usos de suelo complementarios ubicados en un rango de 200 metros, 
aproximadamente 2 manzanas, alrededor de las instituciones de cada 
conglomerado, correspondiente a su respectivo radio de influencia. 
De estos valores resultantes, se seleccionó la moda. El rango de los 
valores obtenidos para los conglomerados es desde 2 hasta 19 
unidades de usos de suelo complementarios, por lo que se dividió en 
3 rangos para su calificación. (Ver Tabla 15). 
UNIDADES DE USO CALIFICACIÓN 
De 2 a 4 1 
De 5 a 7 2 
Más de 7 3 
Tabla 15. Parámetros de calificación según las unidades de uso en el radio 
de influencia de las instituciones educativas. Elaboración: Propia 
 
En cuanto a la cercanía entre equipamientos educativos, se propone 
la contabilización de la presencia de otras instituciones educativas, 
del mismo o distinto conglomerado, clasificadas por rangos, definidos 
por las distancias de 100,300 y 500 metros tomando como epicentro 
cada institución educativa de cada conglomerado. (Ver Tabla 16). 
EQUIPAMIENTOS CERCA CALIFICACIÓN 
500 metros 1 
300 metros 2 
100 metros 3 
Tabla 16. Parámetros de calificación según la cercanía entre las instituciones 
educativas. Elaboración: Propia 
La tenencia de los locales comerciales es una variable importante a 
considerar, ya que la característica “arrendamiento”, a diferencia de 
“propio”, sugiere la existencia de una mayor dinámica comercial en la 
zona, debido a la demanda generada por las instituciones. La 
consideración “Arrendado y propio” sugiere que el conglomerado no 
muestra una tendencia a alguna opción, sino que las mismas se 
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TENENCIA DEL LOCAL CALIFICACIÓN 
Propio 1 
Arrendado y propio 2 
Arrendado 3 
Tabla 17. Parámetros de calificación según la tenencia de locales 
comerciales en las inmediaciones de las instituciones educativas. 
Elaboración: Propia 
 
La variable “Clientes” se refiere específicamente a los resultados 
obtenidos en el levantamiento de información, ya que los propietarios 
mencionaron quienes eran los principales clientes, y si se 
relacionaban con la presencia del equipamiento educativo. El caso 
“Equipamientos, incluido caso de estudio” alude a los casos donde 
las ventas provenían, tanto del caso de estudio, como de las 
instituciones educativas cercanas del área. El “Solo caso de estudio”, 
es aquel en donde las ventas provenían específicamente de esta 
institución, mientras que “Equipamientos cercanos y vecinos” se 
menciona los casos donde los propietarios expresan que las ventas 
no corresponden al caso de estudio, sino a la zona residencial donde 







Equipamientos cercanos y 
vecinos 1 
Solo caso estudio 2 
Equipamientos incluido caso 
estudio 3 
Tabla 18. Parámetros de calificación según la procedencia de los clientes de 
locales comerciales en las inmediaciones de las instituciones educativas. 
Elaboración: Propia 
 
Se contabiliza los valores obtenidos, observando que algunos 
conglomerados obtienen valores iguales, por lo que se forman grupos 
de valoraciones compartidas, lo que nos da un total de 9 rangos 
jerárquicos a considerar. (Ver Tabla 19 y Gráfico 30). 
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Tabla 19. Valoración final de los conglomerados según parámetros de 




CALIFICACIÓN 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 
UBICACIÓN 
2 3 2 2 1 3 2 2 2 2 2 2 
 
UNIDADES DE USOS 




3 3 3 3 2 3 1 2 3 2 2 2 
 
TENENCIA LOCAL 
1 3 3 1 1 3 1 2 3 3 2 1 
 
CLIENTES 
1 3 1 3 2 3 1 3 3 3 1 1 
 
TOTAL 9 14 10 12 7 13 6 11 14 13 8 9 
JERARQUIZACIÓN 4 9 5 7 2 8 1 6 9 8 3 4 
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3.2.3. Análisis de precios de suelo según conglomerados 
de instituciones educativos  
A partir de información del precio del suelo por m2 del área urbana de 
Cuenca, especializada por rangos, obtenido del grupo de 
investigación de la Facultad de Arquitectura de la Universidad de 
Cuenca en el marco del proyecto “Aplicación de la teoría de la renta 
de la tierra en la valuación del suelo urbano con fines catastrales para 
la gestión de las municipalidades en el Ecuador” (Centro de 
investigacion de la Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la 
Universidad de Cuenca, 2018), se realizó un análisis en donde se 
estudió la ubicación de equipamientos educativos según los precios 
del suelo por m2.  
Las categorías de precios se encuentran clasificados en 5 rangos, 
considerando la información facilitada por la Facultad, la cual se 
generó en base a 1527 datos de precios de suelo. Al analizar estos 
datos se puede observar que los valores más extremos, tanto precios 
altos y bajos, representan una minoría de la totalidad de datos, por lo 
que se generó el rango de precios menores a $150 y mayor a $900, 
que representan el 9.03% y 3.55% de la totalidad de los datos.  
Posteriormente, el rango con la mayor cantidad de datos con precios 
mayores a $150 y menores a $900, se divide en 3 rangos de similares 
condiciones con límites de $350 y $600, los cuales representan el 
38.63%, 33.85% y 14.94% de la totalidad de datos respectivamente. 
Posterior a la definición de rangos se extraer el valor del m2 según la 
ubicación de cada institución educativa y se registra según la 
jerarquía de conglomerados la cantidad de equipamientos educativos 
de cada uno de ellos de acuerdo a los rangos de precios. (Ver Tabla 
20).  
 
Tabla 20. Cantidad de instituciones educativas por rangos de precio según 


















Conglomerado 7 0 0 1 0 1 2 
Conglomerado 5 1 7 7 2 1 18 
Conglomerado 11 0 1 1 1 0 3 
Conglomerado 12 0 0 1 1 1 3 
Conglomerado 1 0 7 17 12 0 36 
Conglomerado 3 0 4 4 1 1 10 
Conglomerado 8 0 1 2 0 0 3 
Conglomerado 4 1 7 22 15 2 47 
Conglomerado 6 0 1 4 2 2 9 
Conglomerado 10 0 0 1 1 0 2 
Conglomerado 9 0 1 3 1 0 5 
Conglomerado 2 0 0 3 1 0 4 
 2 29 66 37 8 142 
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Concentración de instituciones educativas según el precio del 
suelo por m2 
En la ciudad de Cuenca los precios del suelo son variantes, sin 
embargo, se puede observar concentración de valores altos en zonas 
muy marcadas como son el centro histórico y hacia ciertos ejes 
importantes de la ciudad como es la avenida Solano con tendencia 
hacia la avenida Don Bosco y Remigio Crespo, la avenida Huayna 
Cápac, la avenida 12 de abril con partes de la avenida Loja, la avenida 
Ordoñez Lasso y en menor grado hacia la avenida España y Hurtado 
de Mendoza. Alrededor de la concentración previamente identificada 
se forma anillos que mientras más se aproxima a zonas de expansión 
urbana el precio disminuye llegando hasta el rango de 150 a 350 
dólares el m2 con limitadas zonas de valor menor a 150 dólares el m2.  
Regresión Lineal 
Reconocidas las zonas de concentración según los precios del suelo 
se procedió a identificar las coincidencias con la ubicación de los 
equipamientos educativos por lo que se determinó que el rango 1 
como el rango 5, son aquellos con la menor cantidad de unidades 
educativas en su territorio, con apenas 10 unidades en su haber, 
correspondiendo a los rangos de precios más extremos, tanto los más 
económicos ubicados en las zonas más lejanas de la ciudad, como 
en las zonas más costosas de la ciudad. El rango 2 tiene 29 
instituciones en su territorio, implicando un costo de $150-$350 por 
metro cuadrado, siendo los conglomerados 1,4 y 5 los que más 
unidades poseen en esta categoría.  
En el caso del rango 4, existe 37 instituciones, de las cuales la 
mayoría provienen del conglomerado 1 y 4, cuyos valores por metro 
cuadrado van desde los $600 a $900 dólares. Finalmente, el rango 
principal es el 3, pues con 66 unidades educativas en su haber, es el 
rango donde se ubican la mayoría de instituciones. El precio por metro 
cuadrado de este rango es de $350 a $600 dólares, y los 
conglomerados 1 y 4 son aquellos con la mayoría de instituciones 
localizadas en esta zona. (Ver Gráfico 31). 
A partir de esta información, y utilizando gráficos de regresión lineal 
simple, los cuales permiten analizar la relación entre variables, una 
dependiente y una independiente, que permite graficar una ecuación 
con fines predictivos o de análisis (Marín Diazaraque, n.d.), el eje 
horizontal representa los rangos de precios por m2 y en el eje vertical 
se representa la cantidad de equipamientos. Se revisará cada 
conglomerado y su situación particular, comenzando por los 
conglomerados de menor jerarquía. 
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Gráfico 31. Ubicación de instituciones educativas respecto a los rangos de precio de suelo. Elaboración: Propia
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En el caso particular del conglomerado 7, que incluye 2 instituciones 
particulares de más de 2000 estudiantes ubicadas en la zona sur 
oeste de la ciudad, se puede ver que los rangos de precios de suelo 
abarcados son los del rango medio 3 de costo de $350 a $600 por m2 
y el rango más costoso 5 con precios de más de $900 por m2.  Las 
instituciones se ubican cerca de vías arteriales como la avenida 
Solano o de equipamientos educativos de tercer nivel. (Ver Gráfico 
32 y 33). 
Los 18 equipamientos del conglomerado 5 que corresponden a 
instituciones educativas fiscales, con menos de 500 estudiantes, 
están localizadas en zonas apartadas del centro de la ciudad y en los 
límites urbanos. Comprenden todos los rangos de precios dispuestos, 
pero es notable una aglomeración de instituciones localizadas entre 
el rango 2 y el rango medio 3, localizadas en vías locales y colectoras 
en su gran mayoría. (Ver Gráfico 34 y 35). 
Para el conglomerado 11, conformado por 3 instituciones educativas 
de sostenimiento particular religioso y laico de más de 1500 
estudiantes, es posible notar una distribución entre los rangos de 
precios 2,3 y 4, con un costo de entre $150 a $900 por metro 
cuadrado. Estas instituciones se ubican en vías de alta jerarquía vial, 
como son la Avenida Ricardo Duran, Avenida Solano y Avenida de 
las Américas. (Ver Gráfico 36 y 37).  
 
Gráfico 32. Regresión lineal conglomerado 7. Cantidad de equipamientos 
según su rango de precios. Elaboración: Propia
 
Gráfico 33. Ubicación de los equipamientos del conglomerado 7 en la 
ciudad.  Elaboración: Propia 
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Gráfico 34. Regresión lineal conglomerado 5. Cantidad de equipamientos 
según su rango de precios. Elaboración: Propia 
 
Gráfico 35. Ubicación de los equipamientos del conglomerado 5 en la 
ciudad. Elaboración: Propia 
 
Gráfico 36. Regresión lineal conglomerado 11. Cantidad de equipamientos 
según su rango de precios. Elaboración: Propia 
 
Gráfico 37. Ubicación de los equipamientos del conglomerado 11 en la 
ciudad. Elaboración: Propia 
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Respecto a las 3 instituciones educativas que constituyen el 
conglomerado 12, en las cuales estudian hasta 1500 estudiantes de 
sostenimiento fiscomisional y laico, están ubicadas en zonas de costo 
medio-alto, como son los rangos 3,4 y 5 Es necesario destacar que 
2, de las 3 instituciones se localizan en el centro histórico de Cuenca, 
donde el suelo tiene un precio elevado, superando los $900 por metro 
cuadrado. (Ver Gráfico 38 y 39). 
La jerarquización continua con el conglomerado 1, el cual está 
compuesto de 37 equipamientos educativos particulares, tanto 
religiosos como laicos, los cuales prestan servicio a menos de 500 
estudiantes. Este conglomerado se encuentra disperso en la ciudad, 
en vías colectoras y localizado en zonas cuyos rangos de precios son 
medios-altos, abarcando los rangos 2,3 y 4, aunque claramente los 
rangos 4, y especialmente el 3, son donde existe mayor 
concentración. (Ver Gráfico 40 y 41). 
Continuando con el conglomerado 3 que presenta 10 instituciones 
educativas, distribuidas en los rangos 2,3,4 y 5, siendo el de mayor 
cantidad el ubicado en los rangos 2 y 3, cuyos precios por metro 
cuadrado van de $150 a $350. Las instituciones de este 
conglomerado son de tipo particulares religiosas y laicas, con hasta 
1000 estudiantes, y se localizan en su mayoría en zonas alejadas del 
centro histórico, con algunos casos puntuales en el área central. (Ver 
Gráfico 42 y 43). 
 
Gráfico 38. Regresión lineal conglomerado 12. Cantidad de equipamientos 
según su rango de precios. Elaboración: Propia 
 
 
Gráfico 39. Ubicación de los equipamientos del conglomerado 12 en la 
ciudad. Elaboración: Propia 
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Gráfico 40. Regresión lineal conglomerado 1. Cantidad de equipamientos 
según su rango de precios. Elaboración: Propia 
 
 
Gráfico 41. Ubicación de los equipamientos del conglomerado 1 en la 
ciudad. Elaboración: Propia 
 
 
Gráfico 42. Regresión lineal conglomerado 3. Cantidad de equipamientos 
según su rango de precios. Elaboración: Propia 
 
 
Gráfico 43. Ubicación de los equipamientos del conglomerado 3 en la 
ciudad. Elaboración: Propia 
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Para el caso del conglomerado 8, las instituciones educativas fiscales 
son de gran tamaño, con capacidad de más de 2000 estudiantes y se 
ubican en las inmediaciones del centro de la ciudad, en el rango de 
precios 3, con un costo de $150 a $350 por metro cuadrado de 
terreno, con un solo equipamiento en el rango de precios 2, cuyo 
costo es de hasta $350 por metro cuadrado. (Ver Gráfico 44 y 45).  
El conglomerado 4 posee la mayor cantidad de instituciones del total, 
con 47 equipamientos en su haber. Se caracteriza por los 
establecimientos fiscales con un número de estudiantes entre 500 a 
1500. Los precios de suelo donde se ubican abarcan todos los rangos 
establecidos, sin embargo, presenta un pico fuerte en el rango 3, con 
22 instituciones en la zona, siguiéndole el rango 4 con 15 
equipamientos educativos. Espacialmente, se encuentran 
distribuidos en la totalidad del casco urbano, especialmente en vías 
locales. (Ver Gráfico 46 y 47). 
Pasando a las 9 instituciones del conglomerado 6, las cuales tienen 
un sostenimiento de tipo fiscomisional, con capacidad máxima de 
1000 estudiantes, es posible notar gran cantidad de equipamientos 
en el rango 3, sin embargo, los rangos 2,4 y 5 también presentan 
algunos equipamientos. El conglomerado presenta una 
concentración notoria en la zona céntrica de la ciudad, a excepción 
de un caso ubicado en zonas de expansión urbana. (Ver Gráfico 48 y 
49). 
Las 2 únicas instituciones educativas que componen el conglomerado 
10 se ubican espacialmente en el casco urbano, y son equipamientos 
de gran tamaño, donde estudian hasta 2500 estudiantes y de 
sostenimiento fiscomisional. Se ubican en un rango de precios de 
suelo de $350 a $900 por metro cuadrado, abarcando tanto el rango 
3 como el rango 4. (Ver Gráfico 50 y 51). 
El siguiente conglomerado es el número 9, cuyas instituciones 
educativas son de carácter fiscal, de gran tamaño con una cantidad 
de alumnos entre 1500 y 2000. Los precios por metro cuadrado donde 
se emplazan comprenden los rangos 2,3 y 4, con una demarcación 
en el rango 3, cuyos precios van de $350 a $600. Se localizan 
principalmente en la zona urbana, con solo un equipamiento en una 
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Gráfico 44. Regresión lineal conglomerado 8. Cantidad de equipamientos 
según su rango de precios. Elaboración: Propia 
 
 
Gráfico 45. Ubicación de los equipamientos del conglomerado 8 en la 
ciudad. Elaboración: Propia 
 
 
Gráfico 46. Regresión lineal conglomerado 4. Cantidad de equipamientos 
según su rango de precios. Elaboración: Propia 
 
 
Gráfico 47. Ubicación de los equipamientos del conglomerado 4 en la 
ciudad. Elaboración: Propia 
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Gráfico 48. Regresión lineal conglomerado 6. Cantidad de equipamientos 
según su rango de precios. Elaboración: Propia 
 
 
Gráfico 49. Ubicación de los equipamientos del conglomerado 6 en la 




Gráfico 50. Regresión lineal conglomerado 10. Cantidad de equipamientos 
según su rango de precios. Elaboración: Propia 
 
 
Gráfico 51. Ubicación de los equipamientos del conglomerado 10 en la 
ciudad. Elaboración: Propia 
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Gráfico 52. Regresión lineal conglomerado 9. Cantidad de equipamientos 
según su rango de precios. Elaboración: Propia 
 
 
Gráfico 53. Ubicación de los equipamientos del conglomerado 9 en la 
ciudad. Elaboración: Propia 
 
 
Gráfico 54. Regresión lineal conglomerado 2. Cantidad de equipamientos 
según su rango de precios. Elaboración: Propia 
 
 
Gráfico 55. Ubicación de los equipamientos del conglomerado 2 en la 
ciudad. Elaboración: Propia 
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Finalmente, el conglomerado 2 presenta una concentración en el 
centro histórico de Cuenca y cuenta con 4 instituciones particulares 
religiosas en su haber que sirve de 1000 a 1500 estudiantes. Este 
conglomerado presenta una gran concentración de instituciones en el 
rango 3 de precios de suelo, y con una institución en el rango 4. (Ver 
Gráfico 54 y 55). 
Es posible señalar que todos los conglomerados tienen como punto 
de coincidencia el rango de precios 3 respecto a la cantidad de 
instituciones localizadas en la zona, con un total de 66 instituciones. 
El rango 4 es el siguiente en cantidad de instituciones, con 37 
equipamientos. Los rangos de precios más extremos, tanto precios 
altos como bajos, son los que menos equipamientos presentan. 
3.3. Establecimiento de la variación del precio del suelo 
Conociendo la situación de los equipamientos educativos con 
respecto al precio del suelo de la ciudad y a partir de un mapa de 
precios de suelo por metro cuadrado espacializado por rangos de 
cada 100 dólares, fue posible analizar y determinar la variación del 
precio del suelo en torno a equipamientos educativos. (Ver Gráfico 
56). En general, la variación está sujeta de diversos factores 
generadores de especulación por lo que el análisis se realiza entre 
datos del precio del suelo del área de influencia de 200 metros y los 
datos de precio del suelo externo a esta influencia, además se 
considera los factores del contexto urbano de manera que sea posible 
identificar la variación.    
Conglomerado 1 
El caso de estudio correspondiente al conglomerado 1, se localiza en 
un área de expansión urbana, donde el precio por metro cuadrado es 
bajo, lo que nos da resultados con variaciones bajas, sin embargo, en 
la zona existe un factor ajeno de la institución educativa, el cual es el 
mayor generador de un aumento del costo del suelo, como es la 
ubicación de una zona residencial en proceso de consolidación al 
norte del caso de estudio, donde es posible notar un aumento del 40% 
en el precio de suelo, a partir del valor base de la zona, 
correspondiente a una zona de expansión urbana. Es posible 
contrastar estos datos con la información del área de influencia del 
equipamiento educativo, el cual también denota un aumento del 
precio de suelo de un 30% en relación al precio por metro cuadrado 
base de la zona. (Ver Gráfico 57). 
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Gráfico 56. Ubicación de casos de estudio y áreas de influencia respecto a los rangos de precio de suelo. Elaboración: Propia 
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Gráfico 57. Análisis de precios de suelo del caso de estudio, conglomerado 
1. Elaboración: Propia 
 
Conglomerado 2 
En las periferias del Centro Histórico de la ciudad se encuentra el 
caso de estudio del conglomerado 2, correspondiente a una 
institución educativa particular de gran tamaño. Es evidente que 
existe una gran área de la ciudad donde el precio del suelo se ve 
incrementado exponencialmente, siendo este la zona del Centro 
Histórico más cercana al Parque Calderón y sus alrededores, la cual 
presenta un aumento de hasta el 107% en consideración al área de 
influencia del equipamiento educativo , contrastante a la situación  de 
las zonas residenciales ubicadas en las periferias del Centro Histórico 
al norte del equipamiento educativo, en donde el precio de suelo del 
área de influencia del equipamiento educativo si incrementa en un 
46% con respecto a dicha zona. (Ver Gráfico 58). 
Conglomerado 3 
En la periferia de la zona norte del centro histórico, cercana a la 
Avenida de las Américas, se encuentra el caso de estudio 3, donde 
es posible distinguir 2 situaciones que afectan el precio del suelo a 
partir del precio base del área, definida en torno a vías locales. El 
primer factor corresponde al que mayor impacto genera en el precio 
de suelo se define por la presencia de una vía colectora al sur del 
equipamiento, donde existe un aumento del precio de hasta un 100%. 
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El siguiente factor de impacto del precio de suelo es la presencia del 
equipamiento educativo, el cual genera un aumento del precio de 
suelo de hasta el 41% en relación al precio base. (Ver Gráfico 59). 
En base a este análisis se puede determinar la influencia de 
diferentes factores en la variación del precio del suelo, en donde, 
equipamientos educativos con tendencia a vías locales generan 
influencia alta, sin embargo, cuando la tendencia es hacia vías 
colectoras no existe influencia importante por parte de estas 
instituciones sino el factor de influencia solas vías colectoras en sí. 
Conglomerado 4 
Para el conglomerado 4 se analizan los 2 casos de estudio 
previamente definidos, encontrando semejanzas en ambos respecto 
a sus precios de suelo. La variación del costo está ligada a 
diferentes factores, en este caso la presencia de equipamientos 
educativos en vías locales, lo que ocasiona que dicho valor se 
mantenga sin originar influencia en la variación del precio del suelo, 
sin embargo, conforme se aleja del equipamiento y se acerca a vías 
de tipo colectoras el valor del suelo se incrementa en un 33% con 
respecto al radio de influencia de 200m del caso estudio, ubicados 
en vías locales. (Ver Gráfico 60). 
 
Gráfico 58. Análisis de precios de suelo del caso de estudio, conglomerado 
2. Elaboración: Propia 
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Gráfico 59. Análisis de precios de suelo del caso de estudio, conglomerado 
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Gráfico 60. Análisis de precios de suelo del caso de estudio, conglomerado 
4. Elaboración: Propia 
 
Conglomerado 5 
El caso de estudio de este conglomerado está ubicado en una zona 
de expansión urbana, en donde se evidencian diversas situaciones 
que mantienen variaciones de precios de suelo bajas. El primer factor 
es la existencia de áreas ya urbanizadas, en donde, el valor 
incrementa en un porcentaje del 30% con respecto al valor promedio 
del suelo en el área de influencia del equipamiento educativo. La otra 
situación corresponde al valor promedio de zonas en proceso de 
urbanización cercanas al área industrial de la ciudad, en donde el 
precio de suelo es inferior en un 20% al valor de la zona de influencia 
de equipamientos educativos. 
En este conglomerado especifico, el precio de suelo originado por la 
disposición del equipamiento educativo es menor a los valores 
generados por la presencia de zonas residenciales, no obstante, el 
valor del suelo relacionado a una institución educativa es mayor que 
los precios de suelo generados en torno a áreas industriales. (Ver 
Gráfico 61). 
Conglomerado 6 
En el equipamiento educativo de este caso estudio se ha identificado 
que existe influencia en la variación del precio del suelo conforme se 
aleja de la zona central a zonas de tipo residenciales, el valor 
promedio del suelo disminuye en un 9% con respecto al valor 
promedio del área de influencia del equipamiento educativo. La 
realidad es diferente cuando más se aproxima a zonas de 
concentración comercial, ya que, este factor de ubicación central 
provoca que el valor del área de influencia de la institución educativa 
sea menor en un 50% al de la zona más próxima al centro. (Ver 
Gráfico 62). 
El equipamiento educativo crea influencia en la variación del precio 
del suelo en zonas residenciales próximas a áreas de concentración 
comercial, sin embargo, el factor de centralidad tiene mayor influencia 
en la variación del precio del suelo. 
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Gráfico 61. Análisis de precios de suelo del caso de estudio, conglomerado 
5. Elaboración: Propia 
 
 
Gráfico 62. Análisis de precios de suelo del caso de estudio, conglomerado 
6. Elaboración: Propia 
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Conglomerado 7 
Para la unidad educativa de este conglomerado se analizó la cercanía 
a vías de tipo local y arterial, además, se evidenció otros factores de 
influencia como equipamientos de salud y de abastecimiento. Cuando 
la tendencia es hacia el equipamiento de salud se identifica un 
incremento del precio del suelo en un 20% hacia dicha zona en 
relación al área de influencia del equipamiento educativo; al contrario, 
cuando la tendencia es hacia la vía arterial el valor promedio del área 
de influencia del caso estudio es mayor en un porcentaje del 75%, y 
con respecto al equipamiento de abastecimiento un 50% mayor. (Ver 
Gráfico 63). 
La institución educativa influye en la variación del precio del suelo con 
respecto a vías arteriales y equipamientos de abastecimiento, pero 
esta influencia es reducida en comparación con factores como 
equipamientos de salud que generan mayor incremento del precio del 
suelo. 
 
Gráfico 63. Análisis de precios de suelo del caso de estudio, conglomerado 
7. Elaboración: Propia 
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Conglomerado 8 
Entre el área de influencia del caso estudio y el exterior se puede 
identificar variación negativa ya que fuera del área de influencia los 
valores son más altos. El porcentaje de variación del precio del suelo 
es de 53% en la zona de influencia de la vía colectora y del 20% en 
la zona de las vías locales. Es preciso aclarar que en la zona de 
influencia de la institución educativa fiscal de gran tamaño se 
identifica un tipo de rentabilidad del predio que genera que los 
propietarios no busquen vender sus propiedades o arrendarlos, sino 
en su mayoría los negocios son propios, esta situación es diferente 
en la zona de la vía colectora ya que ahí la rentabilidad del suelo está 
ligada a los arriendos. (Ver Gráfico 64). 
Conglomerado 9 
En este caso al ubicarse en la periferia de una zona central cuyo costo 
del suelo es el más alto, la variación es negativa con un porcentaje 
del 84%, ya que conforme se acerca al centro los precios 
incrementan, sin embargo, hacia el exterior de la zona central los 
valores disminuyen existiendo un porcentaje de variación del 32%. La 
institución educativa genera influencia en la variación del precio del 
suelo, pero esta es reducida en comparación con el factor de 
centralidad que es el factor que genera mayor incremento del precio. 
(Ver Gráfico 65). 
 
Gráfico 64. Análisis de precios de suelo del caso de estudio, conglomerado 
8. Elaboración: Propia 
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Gráfico 65. Análisis de precios de suelo del caso de estudio, conglomerado 
9. Elaboración: Propia 
 
En otros términos, el equipamiento educativo es un factor de 
influencia en la variación del precio del suelo con respecto a áreas 
residenciales próximas a zonas céntricas, sin embargo, conforme se 
acerca a las áreas de concentración comercial dicha influencia es 
menor ya que el factor de centralidad genera mayor influencia en la 
variación del precio del suelo. 
Conglomerado 10 
Esta unidad educativa está ubicada en una vía de tipo colectora en 
donde el precio del suelo se incrementa en el área de influencia de 
dichos equipamientos con un porcentaje de variación del valor del 
suelo de un 38% y con respecto a vías locales el valor se mantiene. 
Esto quiere decir que el equipamiento educativo crea influencia en la 
variación del precio del suelo con respecto a zonas de vías locales, 
dicha influencia es igual a la que genera el factor de presencia de vía 
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Gráfico 66. Análisis de precios de suelo del caso de estudio, conglomerado 
10. Elaboración: Propia 
 
Conglomerado 11 
En este caso existe incremento en la variación del precio del suelo 
con respecto a vías locales y colectoras de 9% y 18% 
respectivamente, sin embargo, esta variación es baja ya que los 
valores no incrementan significativamente debido a la ubicación del 
equipamiento en una zona de expansión urbana. En torno a la vía 
colectora en donde se ubica esta institución es preciso aclarar la 
situación de rentabilidad de los predios, ya que se carece de 
información del valor del suelo debido a que los propietarios no 
venden sus bienes inmuebles por la gran rentabilidad de la zona 
producida por negocios propios o arriendos. (Ver Gráfico 67). 
Conglomerado 12 
Para el caso estudio del conglomerado 12 se analiza la ubicación del 
equipamiento en la periferia urbana, en donde la zona de las vías 
locales los valores disminuyen en un 46% pero al acercarse a la vía 
colectora en una zona con mayor presencia de comercios se identificó 
un incremento del valor del suelo fuera del área de influencia del 
equipamiento educativo en un porcentaje del 15%, manteniéndose en 
el mismo rango de precios. Esto quiere decir que los equipamientos 
educativos y vías colectoras en zonas de expansión urbana son 
factores que generan mayor influencia en la variación del precio del 
suelo que la presencia de vías locales. (Ver Gráfico 68). 
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Gráfico 67. Análisis de precios de suelo del caso de estudio, conglomerado 
11. Elaboración: Propia
 
Gráfico 68. Análisis de precios de suelo del caso de estudio, conglomerado 
12. Elaboración: Propia 
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3.4. Lógicas que influyen en la variación del precio del suelo en 
relación a la presencia de equipamientos educativos 
Después de realizar el análisis correspondiente de los resultados 
obtenidos de las encuestas en cada caso estudio con las 
características de cada conglomerado y el análisis de los 
equipamientos educativos con los precios de suelo en el área de 
estudio se pudo precisar diferentes variaciones. (Ver Gráfico 69). 
Las lógicas que influyen en la variación del precio del suelo son la 
ubicación en la que se encuentra la institución educativa además de 
la relación con la jerarquía vial de la zona, así como también el tipo 
de sostenimiento de dicho equipamiento. Dichas lógicas son 
interpretadas de diversas perspectivas por la presencia de factores 
externos generadores de variación del precio del suelo. 
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- Las instituciones educativas localizadas en zonas de 
expansión efectivamente tienen menor influencia en la 
variación del precio del suelo por m2 en sus manzanas 
circundantes, que aquellos equipamientos educativos 
localizados en zonas céntricas. En el caso del centro histórico 
de Cuenca y sectores del Barranco, presentan gran 
dinamismo de servicios y actividades comerciales, lo que 
influye en las ventas debido a la elevada afluencia de 
consumidores, tanto de aquellos relacionados con la 
concentración de instituciones educativas, así como también 
de consumidores ocasionales. Ésta gran actividad ha 
ocasionado que los propietarios cambien el uso residencial 
por el uso comercial lo que posibilita mayor rentabilidad del 
inmueble al generar espacios de arriendo, razón por la que la 
valoración de la infraestructura se incrementa.  
En el caso de áreas de expansión urbana existe dinamismo 
comercial en menor grado que en zonas céntricas, ya que este 
está relacionado directamente al uso residencial 
predominante en la zona. Los comercios son incorporados al 
uso vivienda como actividades complementarias, por lo que 
no genera costos de arrendamiento y por lo tanto el inmueble 
no está sujeto a incrementos considerables en su plusvalía. 
- En base al análisis de los precios del suelo del área de estudio 
se pudo localizar ejes de alto costo por m2, relacionado con 
vías de tipo arterial como la avenida Solano, Huayna Cápac y 
España; y colectoras como la avenida Don Bosco, Remigio 
Crespo, la avenida 12 de abril considerando partes de la 
avenida Loja, la avenida Ordoñez Lasso y en menor grado 
hacia la avenida Hurtado de Mendoza. En las vías arteriales 
los usos de suelo de la zona están enfocados a comercios y 
servicios de mayor alcance no relacionados a los 
equipamientos educativos, por lo que la presencia de tales 
instituciones en estas vías son factores de baja influencia en 
la variación del precio del suelo.  
Por otra parte, a lo largo de las vías colectoras en torno a 
instituciones educativas se generan gran cantidad de usos 
complementarios a estas, que comparten en menor grado con 
usos residenciales, produciendo una renta para los 
propietarios de los inmuebles desencadenando en un 
aumento de valor de las propiedades. A diferencia de éstas, 
en las vías locales cercanas a dichas instituciones cuyo uso 
principal es residencial, se generan menos usos 
complementarios a las instituciones educativas, los cuales al 
ser establecidos por los propietarios de los inmuebles no 
están sujetos a costos de arrendamiento, por lo que el valor 
del inmueble no aumenta exponencialmente.  
Del mismo modo, en las zonas de expansión urbana en donde 
las actividades comerciales se desarrollan en torno a las vías 
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colectoras, las propiedades no están sujetas de costos de 
arrendamiento al ser incorporadas al uso vivienda por parte 
de los propietarios, generando un aumento en el valor del 
inmueble, sin embargo, al ubicarse en zonas de rangos de 
precios inferiores este incremento es bajo en comparación del 
producido en zonas con rangos de precios altos. 
- El dinamismo económico en las manzanas circundantes a 
equipamientos educativos de tipo particular está relacionado 
a consumidores que no son provenientes de estas 
instituciones, ya que según propietarios de negocios la 
concurrencia de estos clientes es limitada; a diferencia de los 
provenientes de unidades educativas fiscales de las 
manzanas próximas que representan el principal grupo de 
consumo. En el caso de equipamientos educativos 
particulares sin instituciones fiscales cercanas en donde el 
uso vivienda es predominante, se indica que las ventas son 
fundamentalmente realizadas a los residentes de la zona. El 
mercado de la zona se ve afectado al no existir consumidores 
por parte de instituciones educativas particulares y por lo tanto 
limita la configuración de áreas comerciales de gran impacto, 
pese a esto la variación en el precio del suelo de estas zonas 
son mayores a las de tipo fiscal, esto puede explicarse desde 
el ámbito social ya que la especulación se crea al referir la 
cercanía con instituciones consideradas de mayor jerarquía 
por ser de tipo particular. 
- En las instituciones educativas fiscales y fiscomisionales, la 
demanda de bienes y servicios en los usos de suelo 
complementarios a las unidades educativas se ve afectada 
por el número de consumidores potenciales, por lo que los 
equipamientos educativos con un número de alumnos 
reducido no requieren de altas concentraciones de estos usos; 
lo que se corrobora con la opinión de los propietarios quienes 
consideran que sus ventas no son altas pese a estar ubicados 
cerca a estos equipamientos.  
Por el contrario, las instituciones que tienen un alto número de 
alumnos ocasionan que las manzanas inmediatas, para 
satisfacer la alta demanda de estos estudiantes, cuenten con 
más usos de suelo complementarios a la educación. 
Conforme existe más consumidores, la demanda de bienes y 
servicios aumenta y por consiguiente la posibilidad de ubicar 
más usos complementarios al equipamiento educativo, lo que 
se puede traducir en un incremento en la rentabilidad del 
inmueble de manera que la variación en el precio del suelo es 
más alta. 
La influencia de los equipamientos de tipo educativo en la variación 
del precio del suelo está presente en mayor o menor grado de 
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acuerdo a otros factores de influencia que existen en cada zona. El 
equipamiento educativo genera mayor influencia en la variación del 
precio del suelo que el factor de vías locales y arteriales, sin embargo, 
se ha identificado que el factor de vía colectora si es más influyente.  
En el caso de ubicación el factor de concentración comercial tiene 
gran influencia en la variación del precio del suelo, siendo esta mayor 
que la generada por equipamientos educativos. Con respecto al factor 
de área residencial presenta dos situaciones diferentes, la primera: 
cuando se encuentra cerca de zonas de concentración comercial, 
dicha área residencial no establece influencia mayor que la de las 
instituciones educativas, y la segunda: cuando esta área residencial 
está en zonas de expansión urbana se convierte en el factor más 
influyente en la variación del precio del suelo siendo su influencia 
mayor a la que genera los equipamientos educativos. También fue 
posible definir que la influencia de los equipamientos educativos en 
la variación del precio del suelo es mayor a la influencia de los 
equipamientos de abastecimiento, no obstante, dicha influencia es 
reducida en comparación con la que generan los equipamientos de 
salud. 
3.5. Recomendaciones para mejorar la gestión del suelo urbano 
respecto a su valuación 
Partiendo de las lógicas establecidas anteriormente, es pertinente 
establecer lineamientos en donde es posible mejorar la gestión del 
suelo, corrigiendo las situaciones generadas por las problemáticas 
localizadas. Las acciones mencionadas deberán ser ejercidas por las 
instituciones a quienes competan a través de los distintos niveles de 
gobierno, mediante la aplicación de ordenanzas, acuerdos 
ministeriales y normativas.  Estos lineamientos buscan que la 
situación inmobiliaria presente cambios para bien, buscando reducir 
la especulación inmobiliaria que responde a la ubicación de diferentes 
equipamientos educativos en la ciudad. 
- La localización dentro de la ciudad de los equipamientos 
educativos genera dos escenarios muy marcados; ubicación 
céntrica con gran dinamismo comercial y ubicación en áreas 
de expansión urbana con un reducido dinamismo comercial. 
En el primer caso, el alto dinamismo comercial no está basado 
en la presencia de equipamientos educativos, sino que se 
deriva del propio valor comercial del Centro Histórico de la 
ciudad, sin embargo, este factor ayuda también a que los usos 
de suelo en torno a los equipamientos educativos tengan más 
ventas. Esto a la larga genera una especulación aún mayor en 
el entorno de las instituciones educativas, que ya no responde 
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solamente a la zona comercial donde se ubica, sino que se le 
suma la especulación generada por su cercanía con 
equipamientos educativos. En el segundo caso, la ubicación 
de equipamientos educativos en zonas de expansión urbana 
genera dinamismo económico entendido como una renta de 
comercio, sin embargo, esta rentabilidad no resulta en 
procesos especulativos excesivamente altos en el suelo, sino 
que responden a la renta generada por la ubicación 
privilegiada respecto al equipamiento.  
Con respecto a estas situaciones, como primera instancia la 
municipalidad debería evitar la ubicación de nuevos 
equipamientos educativos en la zona céntrica de la ciudad, 
considerando la posibilidad, de ser pertinente, de que a futuro 
algunas instituciones de gran tamaño deban cambiar de 
ubicación. Así también, es menester generar lineamientos que 
promuevan una adecuada distribución de equipamientos en la 
ciudad, valorizando sectores estratégicos para la unificación 
urbana, promoviendo la reserva de suelos para equipamientos 
educativos dentro de la ciudad. 
Además, en el radio de influencia de los equipamientos 
educativos de las áreas de concentración comercial 
previamente mencionadas es pertinente que se establezca 
directrices claves con mayor rigidez para la localización de los 
usos de suelo complementarios al equipamiento educativo, de 
forma que se reduzca la excesiva implantación de estos usos, 
y por lo tanto evitar que la renta comercial se convierta en un 
proceso de especulación del valor del suelo. De igual forma 
en zonas de expansión urbana las directrices deben ser más 
flexibles para incentivar a la creación de nuevos usos de suelo 
complementarios al equipamiento educativo, así reduciendo 
significativamente la concentración comercial y por lo tanto el 
proceso especulativo del valor del suelo. 
- Cada nivel de la jerarquía vial de la ciudad presenta 
situaciones propias respecto al precio del suelo de los predios 
a los que da acceso, permitiendo la acumulación de factores 
que incrementan la especulación del precio del suelo urbano. 
En el caso de las vías arteriales y tramos específicos de 
algunas vías colectoras de la ciudad, además de su cualidad 
de vías de alto tráfico vehicular, son también generadores de 
plusvalía en los predios debido a que son los lugares 
predilectos para la ubicación de comercios de gran tamaño, 
traducido en la renta diferencial de comercio en estas zonas. 
En el caso de las demás vías colectoras que representan en 
sí un factor en la plusvalía del suelo por su jerarquía vial 
media, presentan también influencia generada por la 
ubicación de equipamientos educativos, además de generar 
zonas de acumulación de comercios que dan lugar también a 
rentas diferenciales. La rentabilidad que estas variables 
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pueden generar en una zona, tiende a transformarse 
fácilmente en especulación del valor del suelo. 
Estos factores son extrínsecos a los predios a los que afecta, 
y los cambios que puedan suceder en ellos son parte de una 
inversión estatal, que debe ser devuelta por los propietarios, 
por lo que es entendible que los mismos generen una 
rentabilidad mayor para el terrateniente, quien debe pagar 
estos impuestos prediales. El problema radica en que no 
existe lineamientos que regulen cual es la rentabilidad que 
puede cobrar el terrateniente, lo que da paso a que se 
produzcan cobros exagerados que se transforman en 
burbujas especulativas en la zona. Para estas 
consideraciones, es necesario expedir una ordenanza que 
permita regularizar los valores de renta que pueden ser 
recaudados por los propietarios, por cada uno de los factores 
de influencia encontrados, como son la presencia de 
equipamientos, jerarquía vial, concentración comercial, obras 
públicas entre otros.  
En el caso de vías locales, el aumento de plusvalía que estas 
generan podría no ser considerado como especulación del 
suelo urbano, ya que una vez más, responde a la cercanía 
privilegiada con un equipamiento, sin embargo, debe ser 
regulado bajo la misma ordenanza. 
 
- El sostenimiento bajo el cual se rigen las instituciones 
educativas en la ciudad es un factor determinante en la 
variación del precio de suelo, ya que las dinámicas internas 
de estos equipamientos afectan los procesos que se 
presentan en sus inmediaciones. 
El sostenimiento particular de las instituciones educativas es 
la principal variable que genera una elevada especulación en 
cuanto al valor del suelo, esta situación se explica en base a 
un factor de tipo social generador de renta de monopolio de 
segregación en los alrededores del equipamiento. Es por esto 
que, la ubicación de dichos equipamientos está sujeta a 
diferentes condicionantes evaluadas por la iniciativa privada, 
siempre existiendo preferencia hacia zonas con valor del 
suelo elevado, con tendencia al uso residencial de un estrato 
económico medio-alto y con la infraestructura pública 
adecuada. 
Respecto al sostenimiento fiscal y fiscomisional la dinámica 
que generan estas instituciones en sus inmediaciones está 
sujeta a una rentabilidad comercial, debido al emplazamiento 
de los diferentes usos de suelos complementarios al 
equipamiento educativo. En este caso, la dinámica estudiantil 
de las instituciones facilita que usos comerciales se emplacen 
en la zona inmediata de influencia del equipamiento, ya que 
representan grandes focos de consumo, por lo que su 
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ubicación puede resultar de gran importancia para unificar 
zonas de la ciudad. 
Esta situación debe ser regulada por parte de la entidad 
Municipal creando iniciativas para la localización de nuevos 
equipamientos educativos; en el caso de instituciones 
privadas, con incentivos como la reducción de impuestos o 
flexibilidad en los permisos de funcionamiento, con la 
condición única de que su emplazamiento se dirija a zonas 
cuyo valor del suelo no sea elevado, de esta manera será 
posible mantener al margen la especulación de tipo social 
creada. De igual forma cuando el caso sea la localización de 
equipamientos educativos de tipo fiscal debe considerarse el 
emplazamiento en zonas donde se priorice las condiciones 
adecuadas en términos de obras públicas, buscando que su 
ubicación favorezca la urbanización de los vacíos urbanos. 
Estas iniciativas buscan la unificación de la ciudad, a través 
de la distribución equitativa de los equipamientos educativos, 
actuando como herramienta para la reducción de espacios 
intersticiales, y a su vez permita homogeneizar los valores del 
suelo en el entorno urbano. 
- Actualmente, los equipamientos educativos no presentan una 
regularidad en cuanto a la capacidad de alumnos a los que 
dan servicio, debido a las limitaciones espaciales de cada 
institución y sus ubicaciones. Esto genera desigualdad entre 
las instituciones educativas cuyo número de alumnos es 
fluctuante, debido a que desde el punto de vista comercial que 
se genera en torno a estos equipamientos, la cantidad de 
alumnos se traducen a clientes potenciales, por lo que en 
torno a equipamientos de gran capacidad de alumnos también 
se generan mayor cantidad de usos de suelo 
complementarios, produciendo así especulación en la 
valoración del suelo. 
Debido a esta situación, es importante que el Ministerio de 
Educación actúe mediante acuerdos ministeriales que 
establezcan lineamientos para que al ubicar nuevos 
equipamientos educativos, se produzca una distribución 
uniforme de estudiantes de la ciudad de acuerdo a las 
densidades poblacionales donde se localizan los 
equipamientos; así también, es necesario rigidizar los 
procedimientos distributivos de estudiantes, con la finalidad de 
evitar que escuelas de gran tamaño sigan creciendo en 
número de alumnos externos a su alcance, priorizando que 
las escuelas de alcance barrial sirvan a la población a la que 
están destinadas. La homogeneidad de estos equipamientos 
puede ayudar a reducir la especulación inmobiliaria en torno 
a equipamientos de grandes dimensiones y números de 
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CAPÍTULO IV: Conclusiones y recomendaciones 
4.1. Conclusiones 
Considerando al suelo como un elemento sin valor aparente, pero 
que, sin embargo, tiene la capacidad de rentabilizarse debido a 
diversos factores influyentes, se estableció una relación directa entre 
la especulación de precios de suelo y equipamientos. En general los 
equipamientos generan impacto en la calidad de vida de la población 
en base a distintas variables, principalmente su tipología; en los 
equipamientos educativos específicamente existe una relación con 
sus proximidades, esta conexión está sujeta a variables propias de 
los equipamientos de tipo educativo que de una u otra forma 
condicionan el servicio prestado y por tanto la dinámica exterior.  
Según el enfoque de análisis de mercado, que permite conocer el 
entorno donde está emplazado el comercio, así como a sus 
consumidores, y la presencia de usos de suelo complementarios al 
equipamiento educativo fue posible determinar las áreas de influencia 
de estos equipamientos. En los usos de suelo complementarios a 
instituciones educativas como papelerías, librerías, centros de 
copiado y cabinas e internet las lógicas de consumo son similares; 
esto permitió definir los comportamientos de consumo de los clientes 
principales, los cuales provienen de instituciones educativas, y 
quienes prefieren acudir a los locales que más fácilmente puedan 
satisfacer sus necesidades sin requerir de mayor esfuerzo. Fue 
notable también que, existe aglomeración de usos complementarios 
a equipamientos educativos en las manzanas inmediatas a dichos 
equipamientos, por lo que, la competencia entre comercios de la 
misma índole es alta, siendo que los más cercanos a la fuente de 
consumidores son propensos a tener mejores ventas. En base a esto, 
se determinó que el área de influencia inmediata abarca la distancia 
máxima de 2 manzanas circundantes a la institución educativa, ya 
que una longitud mayor representa un sobreesfuerzo para los 
consumidores principales, quienes cuentan con alternativas más 
cercanas para satisfacer sus necesidades. 
¿El Equipamiento Educativo genera variación en el costo del suelo 
del área urbana de Cuenca? El resultado de encuestas aplicadas a 
usos complementarios a equipamientos educativos, aunado al 
análisis espacial de los precios de suelo en la ciudad, permitió 
determinar los factores de influencia de las instituciones educativas 
que pueden afectar el costo del suelo. 
Estos factores de influencia analizados con los valores del suelo del 
área de estudio, establecieron la variación misma del precio del suelo, 
siendo mayor o menor según variables de los equipamientos 
educativos y además factores externos. El análisis determinó que las 
unidades educativas de tipo fiscal generan menor variación en el 
precio del suelo con respecto a los de tipo particular y fiscomisional. 
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Cuando los equipamientos educativos se encuentran en zonas 
centrales, la variación en el precio del suelo es superior a los que se 
encuentran en zonas de expansión urbana; así también otros 
equipamientos de diferentes tipos y mayor alcance pueden afectar el 
precio del suelo en las proximidades de una institución educativa. 
Finalmente, en el caso de equipamientos ubicados en vías de 
jerarquía colectora la influencia es alta en la variación del precio del 
suelo y en el caso de vías arteriales y locales la influencia en la 
variación es reducida. 
Estos factores que generan cambios en el precio de suelo fueron 
determinados en un análisis macro de los casos de estudio, sin 
embargo, las combinaciones de estos agentes en cada equipamiento 
en la ciudad generan diferentes escenarios, donde el peso de un 
factor por sobre otro puede variar, lo que genera un sin número de 
posibilidades de análisis de precios a pequeña escala. Existen 2 
factores de rentabilidad urbana en la ciudad con gran impacto, que 
producen anomalías en sus respectivos análisis, dependiendo del 
caso de estudio elegido; estos son el comercio y la segregación 
social. La teoría nos dice que el comercio es un factor generador de 
rentas urbanas, pero en algunos casos nos presenta una dicotomía, 
ya que existen usos complementarios a un equipamiento educativo 
cuyo precio de suelo no refleja cambios sustanciales, pese a la 
existencia de estos usos. A esto se sumar la renta de un monopolio 
de segregación, presente principalmente en zonas de expansión 
urbana y junto a equipamientos de índole privado, donde se generan 
variaciones llamativas del precio del suelo en las cercanías de 
complejos habitacionales, presentando un marcado sesgo social en 
la ciudad respecto a la posibilidad de adquirir un bien inmueble como 
vivienda.  
Basándonos en lo expuesto, es posible decir que, en efecto, los 
equipamientos urbanos generan alteraciones en los precios de suelo, 
no obstante, su efecto es reducido, y está supeditado a otros factores 
con mayor influencia que pueden afectar la zona.  
En resumen, el análisis realizado y la metodología propuesta provee 
una explicación de la influencia que tienen los equipamientos 
educativos en la variación del precio del suelo, definida en base a las 
realidades halladas en el área de estudio, sin embargo, la aplicación 
a otros lugares está sujeto del entorno urbano, sus condiciones y 
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4.2. Recomendaciones 
La realidad inmobiliaria en la ciudad presenta varias problemáticas: la 
expansión acelerada y sin control de la ciudad, los precios de suelo 
elevados debido a la especulación, deficientes mecanismos para 
obtención de viviendas, sean de interés social o de interés público; 
todos factores que afectan la posibilidad de obtención de vivienda y 
facilitan la gentrificación de la ciudad. 
Hablar de la variación del precio de suelo generado por los 
equipamientos educativos es solo rozar la superficie de una 
problemática que afecta a toda la ciudad y a sus habitantes. El 
territorio en la ciudad de Cuenca cumple en gran parte con las 
características idóneas para la localización de edificaciones, 
enfocándonos especialmente en la vivienda como tema central de 
discusión; el problema llega cuando el acceso a una vivienda se ve 
restringido en gran parte por los elevados precios de suelo presentes 
en la ciudad. Como ya se ha mencionado, estos precios son variables 
dependiendo de diferentes factores, entre estos, el estudiado en el 
presente trabajo, por lo que es dificultoso referirse al tema 
enfocándonos solamente en este aspecto. 
Esta investigación aporta con el esclarecimiento de la variación del 
precio del suelo en el área urbana de Cuenca, en torno a la influencia 
que generan los equipamientos educativos, no obstante, el recorrido 
aún es extenso ya que es posible profundizar el análisis de cada una 
de las variables de influencia ya determinadas, de manera que 
permita, a partir del estudio del funcionamiento de dichas variables 
comprender las razones para que el factor sea influyente en mayor o 
menor grado. 
Es así como también las líneas de investigación quedan trazadas en 
cuanto a la influencia que pueden generar equipamientos diferentes 
al de tipo educativo en la variación del precio del suelo, teniendo en 
cuenta los diversos análisis y metodologías empleadas en esta 
investigación y adaptándolas a los funcionamientos propios que 
pueden tener otros tipos de equipamientos; así también, aplicarse a 
otras ciudades de similares condiciones a Cuenca y analizando el 
funcionamiento de cada localidad. 
Como se mencionó previamente, la LOOTUGS establece directrices 
a considerar para una adecuada gestión del suelo, sin embargo, es 
necesario que las mismas sean aplicadas de mejor manera a través 
de distintos instrumentos, así también a través de las instancias 
legales aplicadas por los distintos niveles de gobierno. Es válido 
mencionar enfáticamente la regulación de la especulación del valor 
comercial del suelo, mediante herramientas efectivas que permitan 
un mejor acercamiento a la definición del valor real del suelo en la 
ciudad, así también, el control de la especulación generada por las 
iniciativas inmobiliarias privadas.  
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En el presente trabajo investigativo se determinó que efectivamente 
la ubicación de equipamientos urbanos de distinta índole, es 
generadora de variación en el precio del suelo, por lo que la definición 
de los sitios donde son estos son emplazados, es parte primordial del 
proceso para evitar especulación en el suelo. Esto implica que el 
procedimiento que determina la ubicación de estos equipamientos 
presente una investigación más extensa, con el fin de que estas 
ubicaciones contribuyan con una distribución espacial en la ciudad 
que evite puntos de alta especulación, y que valorice zonas que 
contribuyan a la unificación de la ciudad. 
De hecho, la unificación de la ciudad y evitar la expansión de la misma 
hacia zonas rurales debe ser un eje primordial para la planificación de 
la ciudad, considerando que aún existe suelo vacante en el casco 
urbano. Esto debido a que la iniciativa privada elije mantener estos 
terrenos libres, por la especulación generada por su ubicación, en 
espera que en el futuro el terreno gane aún más valor. Esta situación 
podría mejorarse, si se implementan políticas que alienten la 
utilización de este suelo urbano, a su vez que la especulación del 
precio es controlada, dotando así a la ciudad de viviendas y 
edificaciones, a su vez que promueve la unificación urbana.  
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Anexos 
Anexo 1. Formato de encuesta realizada a los comercios del Centro 








Anexo 2. Formato de encuesta realizada a los comercios de las áreas de 
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